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 رویکرد  با تهران شهر 17 منطقه فرسوده  بافتهای بندی اولویت و شناسایی

 ( GIS)محیط در  AHP مدل با عمرانی ریزی برنامه

 
 جنوب   تهران  واحد  واحد  اسلامی  آزاد  دانشگاه  زلزله،  –  عمران  مهندسی  کارشناسی  دانشجویمزرعه:   امیررضا

Mazraea.1398@gmail.com 
 ایران   تهران،  اسلامی،   آزاد  دانشگاه  پیشوا،  -ورامین  واحد  مدیریت،  گروه علی صدیقی: 

 
 چکیده  

  عدم   شود   می   شهری  فضای   در  وتناسب   تعادل   عدم   سازمانی،   بی   باعث   که   است  شهری   فضای   به   مربوط   مشکلات   مهمترین   از   یکی   شهری   های  بافت   فرسودگی 

 بافت   .گردد  می  فرسوده  های  بافت  درمدیریت  تخصص  این  کارایی  وعدم  رکود  به  ،منجر  شهری  ریزی  برنامه  با   مرتبط  های  رشته  علمی  های  نظریه  از  مندی  بهره

فرارویچالش ترینمهم از یکی شك بدون فرسوده از دغدغه است اخیر هایطی دهه کلانشهرها خاص طور به و شهرها غالب های  شهری  مدیریت اصلی هایو 

 دنبال گذشته سال چند در شهر تهران در بطور اخص و ایران مسئله در این اند،داشته توجه آن به مدیران شهری و ریزانبرنامه همواره رو این از شود،می محسوب

 روش از گیریبهره با نوسازی، احیاء و منظور به تهران شهر 17منطقه های فرسودهبافت  بندیاولویت و شناساییحاضر  پژوهش این از هدفبر همین اساس شود. می

 است. پیمایشی آن روش و نظری کاربردی پژوهش نوع باشد.می هاشاخص و اساس معیارها بر (GISجغرافیایی)  اطلاعات سیستم در (AHPسلسله مراتبی) فرایند

 17منطقه فرسوده هایبافت ، ARCGISیافزار   نرم  محیط بکارگیری معیارهای متناسب با آن، دربا   مراتبی سلسله تحلیل روش از برای رسیدن به این هدف با استفاده

نفر    30های فرسوده محدوده مورد مطالعه است که به تعدادجامعه آماری تحقیق کارشناسان و مسئولان نوسازی و بهسازی بافت.  تهران شناسایی و ارزیابی شد شهر

 که   است  صورت  بدین  ها  گزینه  نهایی  در منطقه مورد مطالعه وزننشان داد    پژوهشاستفاده شده است. نتایج    AHPها، از مدل  تحلیل دادهانتخاب شدند. به منظور  

 شهرداری  17  منطقه   در   که   گفت   توان   و می .  اند شده  برخوردار   امتیاز   کمترین   تا   امتیاز  بیشترین   از ( 247/0)با  سه  ناحیه و (  0/ 351) با  دو  ناحیه   ، (402/0)با  یك  ناحیه

  به نسبت  زیاد   فرسوده های  پهنه  بودن   دارا   وجود   با  را   توجه   و  اولویت   کمترین   3  ناحیه  و  است   یافته   بیشتری اهمیت   بهسازی   و  نوسازی  های  طرح  در  یك  ناحیه   تهران، 

 فرسوده  های  بافت  تخریب  مانع  لازم  پیشگیرانه  های  برنامه  و  تدابیر  با  تا  کند  می  طلب  را  شهری  مسئولین  توجه  و  اهمیت  لذا.   است  داده  اختصاص  خود  به  نواحی،  سایر

 .باشیم داشته  منطقه سطح   در را بحران  مدیریت و جانی و  مالی خسارت  میزان کمترین  اینکه تا شوند  مسکونی  حتی یا  و

 

 تهران  17، منطقه GIS(،  AHP: بهسازی و نوسازی، بافت فرسوده، فرآیند تحلیل سلسله مراتبی) واژگان کلیدی
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 مقدمه و بیان مسأله  
  های جنبه تمامی  ها نارسایی  و مشکلات این  که ای  گونه به .  است زده دامن  را  زیادی  شهری مشکلات  ایران،   در شهرها شتابان   و رویه بی  رشد  اخیر های  دهه در

  آنهاست   در  فرسوده  های  بافت  وجود  تر،  قدیمی  شهرهای  عمده  مشکلات  این  از  یکی.  است  کرده  مختل  را  شهری  زندگی  گاهی  و  داده  قرار  خود  تاثیر  تحت  را  شهرنشینی

 در   را   ناپایداری  زمینه  و  داشته  پی  در  را  امنیتی  و  محیطی  زیست  فیزیکی،  - کالبدی  اجتماعی،  -اقتصادی  مسائل  و  شده   شهری  مشکلات  از   بسیاری  سرآغاز   خود   که

 بسیاری(. Ebrahimzadeh, 2012:14ٍ )باشد  می اقتصادی و اجتماعی طبیعی، جریان از متاثر شهرها  کالبدی ساختار اصل در. است ساخته فراهم شهرها از بسیاری

 مناطق ت اینجمعی از مهمی اند. بخشگرفته قرار و تخریب فرسایش معرض در حاضر  حال در اندبوده شهرها مباهات و افتخار  مایه زمانی که سنتی هایبافت از

 از اندکی تعداد تنها(.  Majedi, 2011:15هستند)  تخریب حال یا در و رفته بین از  تاریخی هایمحله اجتماعی مختص و تاریخی  فرهنگی، میراث و اندشده جابجا

 هاییعرصه به شهری بافت فرسوده سازند.می نمایان را بافت دیرین هویت گذشتگان هستند و میراث یادآور و اندمانده یادگار به و اندپا ایستاده روی سختی به بناها

 پذیر آسیب شهری  هایزیرساخت و خدمات  تأسیسات،  سواره،  دسترسی از برخورداری نامناسب کالبدی، به دلیل فرسودگی که شودمی اطلاق شهرها قانونی محدوده از

 (.  Mostafa et al, 2008: 41برخوردارند) نازلی اقتصادی و ارزش مکانی، محیطی از و بوده

اند، به طوری که  های شهرهای بزرگ است که به همراه خود مسائل و نیازهای خاصی را ایجاد کردهامروزه وجود مناطق فشرده و فرسوده شهری از جمله واقعیت

های آنان به بهبود شرایط و راهکارهای مناسب برای بالا بردن شرایط زندگی در این مناطق  های مدیران شهری اثرگذار بوده و بخش مهمی از فعالیتگیریتصمیمبر  

اما با  د.  فضایی در شهرها باش  گزینیترین هدف نوسازی شهری جلوگیری از جداییرسید که مهم(. در ابتدا به نظر میWang et al,2007: 51اختصاص یافته است)

از    .های مسئله دار شده است رویکرد سنتی نوسازی و بهسازی تغییر یافت و مدیران شهری و محلی هر چه بیشتر در صدد مشارکت دادن ساکنان بافت 21شروع قرن 

محدوده در  شهری  حیات  که  هنگامی  دیگر،  میطرف  رکود  به  رو  علتی  هر  به  شهر  از  شای  بافت  میرود،  قرار  فرسودگی  روند  در  محدوده  آن   گیرد هری 

(Rosemary,2005: 63و پدیده فرسودگی در بافت )های اجتماعی و اقتصادی آن اثر میچنین بر فعالیتهای شهر بر کالبد و هم(گذاردShokohi, 2010: 9  در این .)

در کلان شهرها از یك سو و وجود ابعاد گوناگون و متنوع اجتماعی، اقتصادی، فنی،   های فرسوده در کشور و به ویژه ها و وسعت روزافزون بافتمیان گسترش پهنه

محیطی آن از سوی دیگر، بحث توجه با بافت فرسوده شهری در محافل فنی و تخصصی کشور به یکی از مباحث جدی و با اهمیت تبدیل حقوقی، مدیریتی و زیست

 شده است.  

سال در  اهمیت  به  این  و  اخیر  پرسشهای  و  یافته  مضاعف  حساسیتی  گذشته  سال  پنج  در  دستویژه  روی  پیش  را  زیادی  داده  های  قرار  مربوط  اندرکاران 

های نوسازی های مختلف، نتایج مؤثر و درخور تأمل در توسعه برنامههای مختلف نوسازی در کشورها و دوران(. سیاستPourahmad and Hamidi, 2017: 14است)

  این امرهای بافت شکل گرفته که  اقدامات نوسازی و بهسازی درایران به صورت پراکنده و گاهاً متناقض با ویژگی  (.Mc Danald et al, 2009: 10شهری داشته است)

بعاد مؤثر بر آن،  گرا و لحاظ نکردن سایر ا بافت اجتماعی و فرهنگی را سبب ساز شده است. این امر نتیجه رویکرد کارکردگرا و اقتصادی صرف و ضعف نگرش فرهنگ

 (. Duiran et al, 2012: 51بوده است)

ها به فراموشی سپرده شد و نتایج ناگوار جدایی مردم از سازندگان و حامی آن که  بدیهی است در چنین شرایطی، عوامل اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی و نظایر این

بروز کرده است) دولت بوده،  برنامه (. لذا در حاAndalib, 2008: 61معمولاً  بافتل حاضر، هرگونه  آن، ریزی در مدیریت  های فرسوده شهری و هدایت خردمندانه 

برنامه آنها مستلزم شناخت صحیح  از  ناپایداری در الگوی شهری منبعث   Ali Akbari and Faraji Darab Khani) است  ها و سازوکارهای رشد شهری و تحلیل 

در  ی اخیر  طی چند دهه  باشد؛ چرا که گسترش آن درهای فرسوده مواجه می شهرهایی است که با مسئله بافتهمترین  م(. در بین شهرهای ایران، تهران از25 :2007,

دار در داخل نواحی شهری شده های فرسوده و مسئلهبا سرعت زیادی صورت گرفته است و این گسترش بی رویه و بدون برنامه سبب ایجاد بافتبعضی از مناطق آن  

های نوسازی و بهسازی مختلفی تهیه و اجرا شده  های فرسوده تهران تاکنون طرح( برای بهبود شرایط زندگی در بافت Pourahmad and Hamidi, 2017:8است)

شهری بین مناطق  در نوسازی بافت فرسوده    4های نوسازی در آن)دارای رتبه  به دلیل سابقه تهیه و اجرای طرح  شهرداری تهران،  17است؛ که در این تحقیق منطقه

 12بافت فرسوده بعد از منطقه    نفر در هر هکتار( و همچنین به دلیل اینکه یکی از مناطق دارای بیشترین حجم فرسودگی  337گانه تهران(، تراکم جمعیت بالا )  22

  شده است. در این راستا در این تحقیق برآن   به عنوان نمونه مورد مطالعه انتخابکه  (؛  Tehran Municipality Renovation Organization, 2019: 41)است 

، کدام معیار و 17های نوسازی و بهسازی فرسوده منطقه های اقتصادی، اجتماعی، کالبدی و زیست محیطی در طرحبه سوال زیر پاسخ دهیم: از میان شاخصهستیم 

 شاخص جهت نوسازی و بهسازی از اهمیت و اولویت بیشتری برخوردار است؟ 

 پژوهش  مبانی نظری
  اند قرن بیستم ذکر کرده  70تا    60  های فرسوده را بعد از جنگ جهانی دوم و ما بین دههریزی برای بافتعمدتاً در کشورهای غربی مداخلات گسترده و برنامه 

(Turkington et al, 2004: 20اما از دوره رنسانس به بعد طرح .)شهرها تدوین شده است. اقدامات هوسمان در های تاریخی و قدیمی  هایی برای احیا و مرمت بافت

ی پردازی در زمینه  ترین و اولین رخداد و نظریه (. به عنوان مهمVazin, 2000: 35این شهر را درنوردید) شهر پاریس که تحت عنوان شهرسازی باروک، بافت فرسوده

گردد امروز شهرهای بزرگ جهان سوم قلمداد می  و عمرانی او در پاریس دیروز، مسئله  های اجتماعیشود که امروزه فعالیتهای فرسوده شناخته میمداخلات در بافت

(Falamaki, 2008:15در ایران تجارب در این زمینه به سال .)  با برگزاری سمینارها و ارائه کتب و مقالات علمی، نقش و اهمیت    1350گردد. در دههبر می  1300های

های به بعد با اجرای طرح  1364های علمی در این زمینه سست گردید. تا اینکه از سال  تر شد. با پیروزی انقلاب اسلامی تلاشفرسوده و قدیمی شهرها بیش  ناحیه

 (. Pourahmad and Hamidi, 2017: 8در این زمینه سرعت گرفت) ...تحقیقاتی، چاپ کتب و

های اقتصادی برای پیشبرد  سو و بازتولید ارزشارتقاء کیفیت زندگی ساکنان شهر از یكها در  های فرسوده شهری با توجه به اهمیت آنهای نوسازی پهنهطرح

های شهری، اغلب چند بعدی است، حل های مستمر و مداوم هستند. از آنجا که مشکلات بافتای جامعه از سویی دیگر، نیازمند بازبینی، پایش و ارزیابیاهداف توسعه

های فرسوده ای خاص تأکید دارد. طبق تجربیات به دست آمده، رویکرد موردی و یك بعدی به بافتات گوناگونی است که هر یك برجنبهها و اقدام آنها نیازمند برنامه

های آنجا که بافتمحیطی و... انجام گیرد. علاوه بر این، از ها در تمام ابعاد کالبدی، اجتماعی، اقتصادی، زیستشهری چند کارساز نیست. بنابراین مداخله در این بافت
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 Zang Abadiهای گوناگون و متناسب با هر یك است)کارگیری روش  ها مستلزم به های خاص و متفاوتی با یکدیگر هستند، مداخله در آن فرسوده شهری دارای ویژگی

et al, 2017:14شود. در بافتی ممکن است اقدام نوسازی یا هدف ل میهای مختلف و متنوعی را شام(. به عبارت دیگر، نوسازی مفهومی صرفاً کالبدی نیست و جنبه

شود که حاصل آن نوسازی فعالانه است. در نوسازی فعال، محدوده آن)رفع محرومیت و توانمندسازی( از حالت انفعالی خارج و به شرایط مستلزم نوسازی تبدیل می

های ها و شیوهفسه موضوع اساسی بحث نیستند. بدین ترتیب، ضرورت ایجاد تحول در روشبافت فرسوده با همه ابعاد فرسودگی آن مدنظر است و عناصر کالبدی فی ن 

(. بنابراین نکته مهم توجه به  Green, 2000: 34کارگیری سرمایه انسانی و مالی است) شود. به نحوی که بهسازی و نوسازی شهری منوط است به بهاجرایی نمایان می 

ریزی و برخورداری از مدیریت اجرایی هماهنگ است و  گذاری، برنامههای فرسوده از یك سو مستلزم سیاست جهت نوسازی پهنه این مسئله است که هرگونه اقدام در 

 (.  Nazariyan et al, 2016: 61)ت از دیگر سو نیازمند مشارکت فعالانه و همه جانبه مردم با مدیریت شهری اس

 تعاریف  (. در متون نوسازی شهری، Rosenthah,2008: 30ارتباط و پیوند متقابل دارند) یکدیگر با که است برخوردار متعددی ابعاد از فرسودگی  بافت فرسوده:

 فرسودگی دلیل به که شودمی قانونی شهرها اطلاق محدوده از هاییعرصه به از: عبارتند تعاریف این برخی از که است شده ارائه شهری فرسوده بافت از مختلفی

مناسب عدم کالبدی، آسیبزیرساخت و خدمات سیسات،أت سواره، دسترسی از برخورداری  از بوده پذیرها،  برخوردار اقتصادی  و محیطی مکانی، ارزش و   نازلی 

 Glaeserهستند)  ذهنی و کالبدی اجتماعی،  ابعاد اقتصادی،  شامل مشکلات فضایی تمرکز شهری و هایی از شهر که دچار افت(. پهنهHabibi et al., 2007: 31است)

and Guorko,2005: 41 برنامه ویرانی،  علت  به  که  شهر  از  مناطقی  کاربری(؛  وجود  نامناسب،  یا  ناکافی  تسهیلات  معیوب،  و  ناقص  آسیبریزی  وجود های  رسان، 

هایی در شهر که روند  (؛ محدودهOregon Constitotion,2009: 71آور است) ایمن یا ترکیبی از این عوامل، برای ایمنی، سلامت یا رفاه جامعه زیان  ساختارهای غیر

(؛ مناطقی از  Ware,2007: 15کنند و تهدیدی برای سلامت عمومی، ایمنی و رفاه اجتماعی هستند)احداث مسکن را کند و یا ناتوانی اقتصادی یا اجتماعی ایجاد می

 California Healthآنها تغییر کند) شرایط مجدد، توسعه و نوسازی بدون طرح د رونمی انتظار دارند، و چشمگیر کالبدی و اقتصادی اجتماعی، مشکلات که شهر

and Safely Code Section, 2005: 35.) 

ندارند و نیازهای اساسی آنها برآورده   ایمنی خاطر و رضایت محل، در زندگی شرایط از آن و ساکنان یافته کاهش آن شهروندی پذیریارزش که از شهر هاییبافت

 از معضل و ناپایدارند عمدتاً آن بناهای که مناطقی است شامل های فرسوده  بافت ( 2008مصر) سازیساختمان قانون در (؛ همچنینAndalib, 2008: 51شود)نمی

 بهسازی احیاء، از حمایت قانون در در نهایت  (.Mobin et al, 2010: 18شهری هستند) اساسی ها و خدماتزیرساخت نیازمند و برندمی رنج شهری نامناسب طراحی

دارند، بدین   تاکید فرسودگی مفاهیم از خاصی هایجنبه بر  هر یك، که دهندمی نشان فوق (، تعاریف1389شهری)مصوب   ناکارآمد و های فرسودهبافت نوسازی و

 مناسب، زیربنایی تاسیسات بافت، فقدان به درون دسترسی عدم کالبد، فرسودگی برشمرد: توانشهری می فرسوده هایبافت برای  را زیر هایویژگی مجموع، در ترتیب

 کم بالای ترا خدمات، کم سرانه زلزله، برابر در پذیریآسیب و محرومیت فقر اوقات فراغت، گذران امکانات کمبود آلودگی، میزان بالا بودن و زیستی محیط مشکلات

 اجتماعی.  معضلات و نا امنی جمعیتی،

 های مربوط به مرمت شهریفعالیت
های قدیمی و معمولاً فرسوده شهری راهکارها و مداخلات گوناگونی  تر بافتریزی شهری، به منظور بهبود مراکز شهری یا به طور دقیقدر اصطلاح شهرسازی و برنامه

تعاریف مختلف از    (.Lotfi et al., 2010: 34گیرند)سازی، نوسازی و بازسازی قرار میشود. انواع مداخله بر اساس میزان وفاداری به گذشته در سه گروه بهمطرح می

 شود:ها پرداخته می نظران مختلف بیان شده است که در ادامه به صورت مختصر به تعریف آنمرمت شهری از دیدگاه صاحب 

فعالیت بهسازی با    (.Fani and Sadeghi, 2009کند)مجموعه اقداماتی است که با اندک تغییراتی در فعالیت، موجبات افزایش عمر اثر را فراهم می  :1بهسازی 

بخشی ظت، احیا، استحکام های منفی از طریق حمایت، مراقبت، نگهداری، حفاهای مثبت و تضعیف جنبههدف استفاده از امکانات بالقوه و بالفعل موجود و تقویت جنبه

 (.Abbasi and Razavi, 2006: 61پذیرد)و تعمیر صورت می

(. نوسازی مجموعه  Smith,1996: 71نوسازی یعنی بازگرداندن حیات مجدد به بنا یا فضا و احیا، با تاکید بر تغییر شکل فضا یا مجموعه شهری است )  :2نوسازی

هی بهینه آن را فراهم شود که در عین حفاظت از بنا، مجموعه یا فضای شهری کهن و سازمان فضایی مربوط را معاصرسازی نموده، امکان بازداقداماتی را شامل می

 :Sariy et al., 2019باشد)وری، بازگرداندن حیات شهری به بافت می(. فعالیت نوسازی با هدف افزایش کارایی و بهرهHabibi and Maghsoudi, 2007آورد)می

16 .) 

  کند.ر گذشته و بنانهادن ساخت و سازهای جدید دنبال میدگرگونی کامل پیشینه و ایجاد شرایطی جدید در بافت و یا عناصر آن را با برچیدن آثا  :3بازسازی

(. بازسازی به معنای از نو ساختن است. Duiran et al., 2011: 9شود)مجموعه اقداماتی که منجر به شرایط کاملاً دگرگون شده نسبت به شرایط و محتوای پیشین می

 (. Shamaei and Pourahmad, 2005: 12فرسودگی به صورت کامل ایجاد شده باشد) گیرد که در بنا، مجموعه یا فضای شهری، بازسازی زمانی صورت می 

 
 

1. Betterment 

2. Renovation 

3. Reconstruction 
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 Source: Research findingفرسوده  هایبافت گیریشکل (: فرآیند1شکل)

 

  ای  نتیجه  امر  این  که  داشته (: رویکردهای پیشین بهسازی، نوسازی و بازسازی، بر دیدگاه های کالبدی و یا صرفا اقتصادی تکیه Regenerationبازآفرینی شهری)

  است  عملیاتی  و  یکپارچه  جامع،  بینش  یك  شهری  بازآفرینی.  است  نداشته  را  شهری  ی  فرسوده  های  بافت  نوسازی  های  پروژه  و  ها  طرح  از  بسیاری  موفقیت  عدم  جز

 محیطی  و  اقتصادی  اجتماعی،  فیزیکی،  شرایط  بهبودی  مسبب  پایدار،  و  مثبت  تغییرات  ایجاد  با  که  است  این  پی  در  و  شود  می  منتهی  شهری  مشکلات  نهایی  حل  به  که

 ,Azimiاست)  کرده  تاکید  متعددی   موضوعات  بر  ابعاد  از  یك  هر   در  و   داده  رخ  محیطی  و  کالبدی  اقتصادی،  اجتماعی،  مختلف  ابعاد  در   شهری  بازآفرینی.  شود  شهر

2018, 1) . 

 پژوهش پیشینه و ادبیات  بر مروری
، در مقاله ای با عنوان فضای عمومی و چالش تحول کیفیت شهری در شهرهای نوظهور: مطالعه موردی جده، به بحث درباره پویایی در چنین  2019خالد ماندلی، 

کردهای مدرنیست به برنامه ریزی را بررسی و شیوه های مدیریت در شهرهای نوظهور، فضای شهری با کیفیت زندگی را  فضاهایی پرداخته است. این تحقیق نحوه روی

برای ارتقا کیفیت زندگی   در شهر جده تحلیل کرده و به این نتیجه رسید فضاهای عمومی نتوانسته اند نیازهای روزمره مردم را برآورده کنند. و طرح پیشگیرانه شهری 

 یط زیست می تواند از راهکارهای اساسی باشد.و مح

به ایده پردازی و مطالعه موردی پرداخت و در انتها به این    "در پژوهشی با عنوان کیفیت زندگی در شهر، کیفیت زندگی شهری یا رفاه در شهر  2018مورگاس،  

گوی نیاز شهروندان باشد و کیفیت زندگی شهری به عنوان یك قسمت اصلی نتیجه رسید که کیفیت زندگی با افزایش تمرکز و رشد شهرنشینی در جهان باید پاسخ

 و رفاه یك شهر می باشد.  

، در پژوهشی به متابولیسم شهری و کیفیت زندگی در مناطق غیررسمی پرداخته است. این تحقیق تولید منابع و چگونگی جریان آنها در  2016خلیلی، هبا الله،  

شهری توصیف می شود و نتیجه گیری می کند که کیفیت واقعی زندگی ساکنان محلی با برنامه ریزی اکولوژیکی آنها میسر می شود و شهرها را به عنوان متابولیسم 

یت  ان به ارتقاء کیفهمچنین برای بهبود کیفیت زندگی در منطقه ضمن حفظ استفاده کارآمد از منابع محلی و به حداقل رساندن استفاده از آن در شهرنشینی می تو

 زندگی در شهرها دست یافت.

  41، در تحقیقی، با عنوان کیفیت زندگی در شهرها، شواهد تجربی در چشهم انداز تطبیقی اروپایی، به مطالعه و بررسی کیفیت زندگی  2016وزیاک بیالوولسکا  

شهروندی غیرمتقارن می باشد؛ زیرا شهروندان از سطح حمل و نقل عمومی، شهر اروپا پرداخته است. این تحقیق اثبات می کند که رعایت    79هزار نفر از شهروندان در  

و به طور کلی،   تسهیلات فرهنگی، فضاهای سبز، میزان دسترسی به خرده فروشان ازلی، کیفیت هوا، اثربخشی مدیریت عمومی و قابلیت اعتماد به مدیریت عمومی

 شهروندان، رعایت کمتری از زندگی در شهر خود داشت اند. 

  به شناسایی   (بریانك   محله   :مطالعه  مورد  نمونه ) شهری  توسعه   راهبرد   رویکرد   کمك   با   شهری  فرسوده   بافت   ، در مقاله خود با عنوان بازآفرینی1398توفیقی، بنیامین،  

  و از  .نیست  مناسبی وضعیت  در  شهری  CDS اصول از  کدام  هیچ  بریانك محله  در  این شهر پرداخت و در انتها به این نتیجه رسید که  فرسوده بافتهای  بندی   اولویت و

  که   است   پتانسیله ایی  دارای  بافت  این.  می باشد  کم  شاخص ها   وضعیت   از   رضایتمندی  میزان  و  است  سرزندگی   فاقد  شهر  مرکزی  بافت  محدوده  شهروندان  دیدگاه

 .دارد  قرار  اول اولویت  (درWO)کارانه  محافظه  راهکارهای  از  استفاده  سوات  تحلیل  نتایج  به  توجه  با که  گردد  آن  در  سرزندگی  ارتقای   موجب  می تواند  عوامل  این  تقویت

بازآفرینی1397کامران، جلال،   با عنوان  گنبدان را مورد بررسی و    دو  شهر:  موردی  مطالعه   پذیری، رقابت  رویکرد  با  شهری  فرسوده  های بافت  ، در پژوهش خود 

 درصد،   79/2  ضریب  با  بهسازی  و  نوسازی  دفاتر  به  نزدیکی  درصد  30/3  مقیاس  در  جوییصرفه  در  مشارکت  به  مربوط  عواملارزیابی قرار داد و به این نتیجه رسید  

 های   بافت  بازآفرینی  تحقق   جهت  پذیری   رقابت  های  شاخص  بین  امتیاز بیشترین  درصد   82/2  ضریب  با  شهری  ریزی برنامه  متخصص  انسانی  نیروی به  دسترسی   عوامل

عمرانی   ریزی  از منظر برنامه   شهر  این   فرسوده  بافتهای  بندی   اولویت   و  اند. و در نتیجه با مشارکت می توان اقدام به شناسایی   کرده   کسب   دوگنبدان  شهر  فرسوده 

 پرداخت.

 روش تحقیق 
اسنادی و    -ایات از شیوه کتابخانهاست. در گردآوری اطلاع  یتحلیل  -بر مبنای هدف، کاربردی و عملی؛ و بر مبنای روش، توصیفی  در این پژوهش  نوع تحقیق

به دو صورت:  پیمایشی استفاده شده است. استفاده از شیوه کتابخانه نیاز در زمینه  -1ای  نظری)بافت  ابتدا اطلاعات مورد  نوسازی، مبانی  بهسازی و  های فرسوده، 

های مرتبط استخراج شده  ها و طرحها و...( از کتب، مقالهچگونگی ارزیابی آنهای فرسوده، معیارهای تشخیص آن، تعریف معیارها و های مختلف نوسازی بافتدیدگاه
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(  GISهای اطلاعاتی) ، لایه17تهران، وضعیت بافت فرسوده منطقه  17های فرسوده منطقهسپس، اطلاعات مورد نیاز در زمینه اقدامات نوسازی در بافت  - 2است؛ و  

نقشه تولید  جهت  نیاز  سایر  مورد  و  بافتها  طرحمشخصات  مطالعه،  مورد  محدوده  فرسوده  سازمانهای  به  مراجعه  با  مطالعه  مورد  محلات  در  نوسازی  های های 

( تهیه گردید. همچنین بخشی از اطلاعات  17تهران، سازمان نوسازی شهرداری تهران و دفاتر خدمات نوسازی شهری محدوده منطقه  17ذیربط)شهرداری منطقه  

های دست اول مورد نیاز برای هر یك از  مشاهده میدانی ومصاحبه آزاد، بوده است؛ بدین ترتیب، داده  پرسشنامه،  شی تهیه شده که از طریق پژوهش به روش پیمای

 17ه گانه منطقو مشخص نمودن اولویت و اهمیت هر یك از نواحی سه ابیفرهنگی، زیست محیطی و کالبدی( جهت ارزی –های چهارگانه)اقتصادی، اجتماعی شاخص

های فرسوده آوری گردید. جامعه آماری تحقیق، کارشناسان و مسئولان نوسازی و بهسازی بافتهای فرسوده جمعهای نوسازی و بهسازی بافتدر طرحشهرداری تهران  

اعم از بنیادی و کاربردی به گروهی از    نفر انتخاب شدند. در این روش پژوهشگر برای کسب نظرات درباره موضوع پژوهش  30محدوده مورد مطالعه بود که به تعداد  

(. برای تحلیل Hafez Nia, 2015دهد)را مورد بررسی قرار می  کند و تمام یا بخشی از جامعه آماری آن تخصصنظران موضوع پژوهش مراجعه میمتخصصان و صاحب

گانه  های مورد بحث در نواحی سهمرحله، اهمیت و اولویت هر یك از شاخص  استفاده شده است. در این   Excelو    Expert Choiceافزارهای  ، نرمAHPها، از مدل داده

 به کار گرفته شد. ARCGISافزار  های نهایی نرمتهران تعیین شد. در نهایت، به منظور نمایش نتایج و یافته داری شهر 17منطقه

 محدوده و قلمرو پژوهش 
رتبه دوم را دارد( تشکیل   10نفر بر هکتار)که بعد از منطقه 337هزار نفر و تراکم جمعیت    280جمعیتی حدودمحله با    14ناحیه و   3شهرداری تهران از    17منطقه

متری زرند، از شرق به بزرگراه نواب صفوی، از جنوب به بزرگراه جوانه)شهید چراغی( و از غرب به بزرگراه آیت   45شده است. این منطقه از شمال به خیابان قزوین و 

 18و در غرب منطقه    19، در جنوب منطقه  16و    11، در شرق مناطق  10و    9مناطق همجوار منطقه مورد مطالعه در شمال مناطق    .شودمحدود می  الله سعیدی

باشد که در  ترین مناطق تهران می شود و یکی از کم وسعتدرصد از مساحت کل تهران را شامل می 1.3باشد که حدوداً هکتار می 825مساحت این منطقه  .باشدمی

های فرسوده عبارتند از محورهای ارتباطی، مراکز تجاری و مرکز مذهبی منطقه محدوده بافت  17های خاص منطقهاز ویژگی  .را دارد  21گانه رتبه    22بین مناطق

تهران17منطقه نوسازی شهرداری  و سازمان  و معماری  عالی شهرسازی  از    .  ، مصوب شورای  بررسی است  قابل  نواحیهمانطور که  بافت  3میان  های فرسوده گانه 

باشد. در این بین  هکتار می    60.4با وسعت    2هکتار است. پس از آن ناحیه     03/51با وسعت    1، کمترین وسعت و حوزه بافت فرسوده مربوط به ناحیه17منطقه

از کل وسعت بافت فرسوده محدوده را به خود اختصاص داده   هکتار   61.1است که در مجموع    3مربوط به ناحیه  17بیشترین میزان و وسعت بافت فرسوده منطقه

شهر تهران طرح تجمیع گذر    17های نوسازی و بهسازی تهیه و اجرا شده در منطقهاز مهمترین طرح .  شهرداری تهران(  17است)دفاتر خدمات نوسازی شهری منطقه

لحاظ نوسازی در   درصد رتبه چهارم از   45/ 7با درصد نوسازی    17همچنین منطقه   .تپلاک تجاری در محله امامزاده حسن)ع( اس   3پلاک مسکونی و    31خردپی با  

 (. Renovation and Municipality of District 17 of Tehran, 2018باشد)  شهر تهران را دارا می
 

 
 ( نگارندگان)منبع  - )نواحی و محلات( تهران شهرداری 17(: نقشه منطقه 2شکل)

 

 
 (نگارندگان)منبع -  17گانه با تاکید بر منطقه  22(: نقشه مقایسه بافت فرسوده مناطق  3شکل)
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   پژوهشهای یافته

اولویت(:  AHPفرآیندتحلیل سلسله مراتبی) و  شناسایی  با  مراتبی  تحلیل سلسله  تصمیمفرآیند  عناصر  میبندی  شامل  گیری شروع  عناصر  این  شود: 

پذیر برای ساختار  شوند. این روش بر اساس یك تابع خطی و جمعبندی به کار گرفته میشود که در اولویتهای احتمالی می گزینهها و  ها، معیارها یا شاخصهدف

مستقل   هاسطوح نداشته و از آن  گیرد. لازمه داشتن چنین ساختاری این است که وزن نهایی، از یك سطح موجود بستگی به عناصرمراتبی مورد استفاده قرار میسلسله

 مراتبی از موضوع مورد بررسی است.  ، ایجاد یك ساختار سلسلهAHP(. بنابراین، اولین قدم در فرآیند Asgharpur, 2011: 24باشد) 

مراتبی) در روش   (:AHPتشکیل ساختار تحلیل سلسله  مرحله  تصمیم  AHPاولین  مسئله  نمودن  مدلتجزیه  است.  مراتب  سلسله  به      AHPگیری 

ها را ایجاد کند. در ایجاد یك سلسله مراتب، سطح بالا، هدف امکان جستجو و ارزیابی علل و پیامدهای ارتباط میان هدف، عوامل، عوامل فرعی و جایگزینتواند  می

شهرداری تهران است. با    17های فرسوده منطقههای نوسازی و بهسازی در بافتگیر است. برای مثال در تحقیق حاضر بالاترین سطح، ارزیابی طرحنهایی یك تصمیم

های   های نوسازی و بهسازی است، دسترسی به همه معیاری تأثیرگذار ممکن نیست. بنابراین با در نظر گرفتن شرایط و ویژگی توجه به مطالعه موردی که ارزیابی طرح

رمعیار به عنوان چارچوب ارزیابی طرح است. در انتخاب معیارها  زی   16معیار و    4شود که شامل  بندی می مطالعات میدانی، مطالعات نظری به صورت جدول زیر جمع 

های گوناگون با محوریت نوسازی و بهسازی شهری توجه  های جامعیت، به روز بودن و در نظر گرفتن ابعاد و مؤلفهو تهیه این چارچوب سعی شده است تا به ویژگی

های فرسوده با در نظرگیری شرایط محدوده مورد مطالعه  تجارب پیرامون نوسازی و بهسازی بافت  نظرات و  زآمده است، بخش مهمی ا   3در شکل  یی کهشود. معیارها 

 مراتبی، مورد شناخت، تحلیل و ارزیابی قرار گیرند.زیرمعیار کیفی و برخوردار از ساختار سلسله  16معیار و  4است. به منظور ارزیابی لازم است 

های مقایسه زوجی در هر سطح ایجاد  سلسله مراتبی به توافق رسید، باید ماتریس تحلیل وقتی گروه بر روی   :تعیین ضریب اهمیت معیارها و زیرمعیارها

های نوسازی و بهسازی، ی طرحیاب شوند. برای تعیین ضریب اهمیت معیارها و زیرمعیارها باید دو به دو آنها با هم مقایسه شوند. برای مثال، در مورد این که هدف ارز 

که بر اساس آن و با توجه به هدف بررسی،  .  ( 2کمیت است)جدول  9با  مبنای قضاوت در این امر،    محیطی،  زیست معیار  بدی دارای اهمیت بیشتری است یا  معیار کال

شوند و سپس بر  مقایسه میسطوح به صورت دودویی با هم    شود. بعد از تجزیه مسئله به سلسله مراتب، عناصرتعیین می  j  ،aijنسبت به معیار    iشدت برتری معیار  

 گیرد:  گذاری صورت میاساس میزان ارجحیت دو معیار، ارزش
 

 منبع)نگارندگان(کمیتی ساعتی برای مقایسه دودویی معیارها  9(: ماتریس 2) جدول
 توضیح تعریف امتیاز)شدت اهمیت( 

 در تحقق هدف دو معیار اهمیت مساوی دارند  اهمیت مساوی 1

 است jبیشتر از  iدهد که برای تحقق هدف اهمیت تجربه نشان می بیشتر اهمیت اندکی  3

 است jبیشتر از  iدهد که اهمیت تجربه نشان می اهمیت بیشتر  5

 است  jخیلی بیشتر از  iدهد که اهمیت تجربه نشان می اهمیت خیلی بیشتر  7

 به طور قطعی به اثبات رسیده است. jنسبت  iاهمیت خیلی بیشتر  اهمیت مطلق 9

 های میانه وجود داردهنگامی که حالت بینابین  2،4،6،8
 

شوند. در  تشکیل و سپس با تخصیص مقادیر جدول غربال ساعتی، معیارهای مختلف دوتایی با هم مقایسه می  4*4، ماتریسدر این مرحله جهت انجام مقایسه

ها  های ماتریس، ضرایب اهمیت معیارها که برابر است با تقسیم میانگین هندسی هر معیار به جمع میانگینتقریبی میانگین هندسی ردیفاین مرحله با استفاده از روش  

 آید. به دست می
 منبع)نگارندگان( (: ماتریس مقایسه دودویی معیارها  3) جدول

 اجتماعی  اقتصادی  محیطیزیست کالبدی  معیار

 3 3 3 1 کالبدی 

 2 1 1 0/ 33 محیطیزیست

 2 1 1 0/ 33 اقتصادی 

 1 0/ 5 0/ 5 0/ 33 اجتماعی 
 

ها نیز بررسی  های مقایسه دودویی، ضرایب اهمیت معیارها و زیرمعیارها محاسبه و سازگاری در این قضاوتمراتبی، بر اساس ماتریسپس از ترسیم ساختار سلسله

کارشناس امر بهسازی و نوسازی شهری استفاده و با بکارگیری میانگین هندسی، میانگین    30زیرمعیارها از نظرات  شد. برای بدست آوردن ضریب اهمیت معیارها و  

اند، دو به دو ارائه شده  4های نوسازی و بهسازی که در جدولنظرات آنها محاسبه شد و در ماتریس قرار گرفت. در ماتریس مقایسه دودویی معیارهای ارزیابی طرح

بر اساس میانگین هندتوسط   برای مثال،  به ستون است.  اهمیت بیشتر معیار موجود در ردیف نسبت  به معنای  اعداد  نظر  کارشناسان مقایسه شدند. افزایش  سی 

به معیار زیست485/0کارشناسان، معیار کالبدی) نسبت  بیشتری دارد. در فرآیند ارزیابی، ضریب اهمیت معیارها و زی141/0محیطی)(  رمعیارها از طریق  ( اهمیت 

تهران، بدست  شهرداری    17و کارشناسان شهرداری منطقه  17مصاحبه با کارشناسان ذیربط سازمان نوسازی شهرداری تهران، دفاتر خدمات نوسازی شهری منطقه 

 آمده است.
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 (نگارندگان)منبع - (: مدلسازی سلسله مراتبی تحقیق )فرآیند تحقیق(5) شکل

 منبع)نگارندگان( (: ضریب اهمیت معیارها و زیرمعیارها 4) جدول

 ضریب اهمیت زیر معیار ضریب اهمیت معیار

 0/ 485 کالبدی 

 0/ 267 سازی و ایمن سازی بناها مقاوم

 0/ 162 ها و خدمات شهریریزی برای بهبود زیرساختبرنامه

 0/ 137 توجه به کیفیت بناهای مسکونی

 0/ 273 سازی مرتبه توسعه دادن بلند 

 0/ 161 ها ها و شریانزیباسازی خیابان 

 0/ 141 محیطی زیست

 0/ 413 ارتقای کیفیت محیط زیست 

 0/ 327 هابهبود وضع بهداشت و سیستم فاضلاب بافت

 0/ 260 ها)هوا، صوتی، بصری(کنترل و کاهش آلودگی 

 0/ 203 اقتصادی 

 0/ 346 جلوگیری از افت شدید قیمت زمین

 0/ 205 کاهش دادن نرخ بیکاری و افزایش درآمد 

 0/ 286 پرداخت وام به مالکین و تخفیف عوارض 

 0/ 163 گذاری افزایش اقبال سرمایه

 -اجتماعی 

 فرهنگی 
171 /0 

 0/ 241 ارتقای سطح رفاه و عدالت اجتماعی 

 0/ 331 تثبیت جمعیت محدوده بافت فرسوده

 0/ 188 اجتماعی و فرهنگیهای کاهش ناهنجاری

 0/ 241 اولویت بخشیدن به مشارکت ساکنین و توانمندسازی 
 

گیرد  دهی از شاخص ناسازگاری مورد استفاده قرار میاین قسمت از تحقیق برای تعیین درجه دقت و صحت وزندر    ها:محاسبه ضریب سازگاری قضاوت 

دهی دهی صحیح بوده، در غیر این صورت وزن یا کمتر از آن باشد، وزن  1/0گردد. چنانچه شاخص معادل محاسبه میکه بر مبنای رویکرد بردار ویژه تئوری گرافیك 

از  برد که  ها، نرخ ناسازگاری را به کار میساعتی برای بررسی ناسازگاری در قضاوت  .دهی مجدداً باید انجام شودنسبی داده شده به معیارها بایستی تغییر یابند و وزن

محاسبه شده   08/0است و سازگاری برابر    1شود. در این تحقیق مجموع ضرایب اهمیت معیارها برابر با  تقسیم شاخص ناسازگاری به شاخص تصادفی بودن حاصل می

 باشد. که در حد استاندارد می 

 نتیجه گیری 
در معیارهای    عمرانی  ریزی  رویکرد برنامه  با  تهران  شهر  17  منطقه  دهفرسو  بافتهای  بندی  اولویت  و  شناساییدهد که  نشان می  پژوهش حاضرنتایج حاصل از  

به دلیل عدم برنامه ریزی صحیح از سوی مدیران و کم توجهی ساکنین به مشارکت در زمینه ساماندهی بافت فرسوده محله خود با اختلاف شدید  فیزیکی    – کالبدی
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( بیشترین  485/0های نوسازی و بهسازی با ضریب امتیاز بالای)، به طوری که ابعاد کالبدی در طرحا دارددر طرح ساماندهی و امتیاز حاصل در این پژوهش در نواحی ه

محیطی هم ( قرار دارند و در نهایت، معیار زیست171/0فرهنگی)  –( و معیار اجتماعی0/ 203اهمیت و اولویت را کسب کرده و سپس معیار اقتصادی با ضریب امتیاز)

 2و    1های مورد بررسی در این تحقیق هستند، ناحیه  که گزینهشهرداری تهران    17گانه منطقه  گیرد. در بین نواحی سه( در رده آخر قرار می0/ 141با ضریب امتیاز)

های  میت و توجه در طرح( از کمترین اه247/0با ضریب امتیاز )  3( به دست آوردند و ناحیه  351/0( و )0/ 402بیشترین اهمیت را در معیارهای ارزیابی با ضریب بالای)

 .  اندنوسازی و بهسازی برخوردار شده

  درجات   به  که   هستند   هایی  بافت  دارای  شهرها از   کدام   هر   و  بوده  مطرح   نیز   کشورمان  بزرگ شهرهای اکثر  در  شهری،  های  بافت  فرسودگی  با توجه به اینکه مقوله 

  شدند  می شهرها فرسودگی موجب گذشته های دوران در که حوادثی و عوامل البته. باشد می محیطی زیست و ترافیکی و عملکردی کالبدی، فرسودگی دچار مختلف

 یکی   تضعیف   با  و   آمدند  می   وجود   به   اقتصادی،  سیاسی،   های   انگیزه   دلیل   به  بیشتر شهرها  گذشته   های   دوران  در   بوده،  متفاوت  سازد می  متأثر   را   شهرها   امروزه   آنچه   با 

  شدن  متمرکز  جمعیت،  افزایش  شهرها،  توسعه  و   رشد  چون  دیگری  عوامل  تأثیر  تحت  شهرها   نظام  حاضر  عصر  در  اما   افتادند  می  رونق  از  بار،  یك  به  نیز   عوامل  این  از

  توسعه و  رشد به  رسیدن  و معاصرسازی  برای  و گردند  می فرسوده  و داده  دست از را  خود  کارکرد  و گردیده  متزلزل .. و مدرن تجاری  مراکز  ایجاد و صنعتی  کارخانجات

 های   بافت  عنوان  به  را   خود  عظمت  و  هویت  یکپارچه   صورت  به  اغلب   و  کرده  مقاومت  معمولاً  شهر   های  بخش  برخی  میان   این  در  ولی  هستند  تلاش   در  همیشه   جدید

  است   محیطی   زیست   و  اقتصادی   اجتماعی،  تنیده  هم   در  مشکلات   از  ای  مجموعه   پدیده  این   که   شود   می   نمایان  فرسوده   بافت  مقوله  و  نموده  حفظ   فرهنگی  و  تاریخی

   .باشد  می گسترش و رشد  حال در بوده  این  از پیش که  آنچه   از تر  وسیع مقیاسی با  حاضر حال  در  که

  کمترین   تا  امتیاز  بیشترین  از(  247/0) با  سه  ناحیه  و(  351/0)   با  دو  ناحیه  ،(402/0)با  یك  ناحیه  که  است  صورت  بدین  گزینه ها  نهایی  وزن  نتایج پژوهش،  اساس  بر

به دلیل  3  ناحیه  و  است  یافته  بیشتری  اهمیت  بهسازی  و  نوسازی طرح های  در  یك  ناحیه  تهران،  شهرداری 17  منطقه  در  که  گفت   می توان  و.  شده اند برخوردار  امتیاز

  اختصاص  خود  به  نواحی،  سایر  به  نسبت  زیاد  فرسوده  پهنه های  بودن  دارا  وجود  با  را   توجه  و  اولویت  کم توجهی مدیران منطقه و عدم مشارکت ساکنین از کمترین

 – شهرداری تهران را در ابعاد مختلف اجتماعی  عمرانی   ریزی  رویکرد برنامه   با  تهران  شهر   17  منطقه   فرسوده   بافتهای  بندی  اولویت  و  شناسایی . پژوهش حاضر  است  داده

های فرسوده ارزیابی و بررسی کرده است. با توجه به پیچیده و چند بعدی بودن موجودیت بافت  AHPمحیطی با استفاده از روش    فرهنگی، اقتصادی، کالبدی و زیست 

تصمیم مدل  معیاری  شهری،  چند  ارزیابی  و  کمی  AHPگیری  ماهیتی  بهره  – با  توانایی  و  برنامهکیفی  از  اطلاعات  ریزی  گیری  سیستم  با  ترکیب  و  مشارکتی 

انتخاب و معیارهای مورد بررسی)اجتماعی، اقتصادی،   شهرداری تهران  17های فرسوده منطقه  های نوسازی و بهسازی بافت( به عنوان مدل ارزیابی طرحGISجغرافیایی) 

تهران ارزیابی شدند    داری شهر  17صورت دودویی در نواحی سه گانه منطقه  زیر معیار تبدیل و به  16مراتبی به  محیطی( در چهارچوب ساختار سلسلهکالبدی، زیست

  درصد نشان  08/0ها مشخص شدند. مدل استفاده شده با ضریب سازگاری  تجزیه و تحلیل و ارجحیت ابعاد مختلف در طرح  Export Choiceافزار  و با استفاده از از نرم

  توسعه   روند  و  شهرها  در  که   سریعی   بسیار   تحولاتی  و  تغییر  دلیل  این منطقه به  فرسوده  و می توان گفت بافتهای ست.  ا  صحت محاسبات و نتایج حاصل از ارزیابی  دهنده

  توجه   با  هماهنگ  مداخله  جهت  ریزی  برنامه  نیازمند  که  اند  شده  اقتصادی  -  اجتماعی  و  محیطی  زیست  کالبدی،  عملکردی  های   نارسایی  دچار  افتاده است  اتفاق  انها

 و  طراحی  پیامدهای  نتیجه،  در  و  اند  گذشتگان  میراث  مانده  یادگار  به  ایستاده  پا  روی  سختی  به  که   بناها  از  اندکی  تعداد  تنها  می باشد  ها  بافت  خاص  های  ویژگی  به

  قسمت   به  آن  به  مربوط  ضوابط  و  ها  برنامه  سیاستها،   تدوین  با  توان  می  و  است  انجامیده  سنتی  بافتهای  فرسایش  به   بزرگ  مانعی  بصورت  ساز  و  ساخت  ضوابط  تدوین

 . آمد فائق  تاریخی بافتهای  معضلات عمده
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