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 A B S T R A C T 
 

 
 

A R T I C L E I N F O 
 

 

One of the major problems of cities is the existence of 

dilapidated urban structures, which is the beginning of many 

problems and dilemmas, so that today these structures are 

lacking in every aspect, especially structural and functional, and 

do not meet the needs of their residents. In order to reduce the 

problems of dilapidated urban structures, the issue of organizing 

them through different approaches such as reconstruction, 

revitalization, renovation, redevelopment, and ultimately 

regeneration has been raised. This study was conducted with the 

aim of realizing and developing the regeneration of dilapidated 

structures in the metropolis of Tehran with a futures research 

approach. In the present study, 24 factors were selected through 

screening as the most important factors affecting the 

regeneration of dilapidated structures. The resulting data were 

analyzed through MICMAC software, and the direct and indirect 

effects of the factors on the regeneration of dilapidated structures 

were determined with different numerical values. Two important 

factors, "regeneration beds and infrastructure" and "urban 

management", provided acceptable scenarios for the future of 

regeneration. The results of the study showed that the status of 

the regeneration system of worn-out urban textures in Tehran is 

unstable. It was also determined that the type of ownership, 

urban facilities and infrastructure, income and capital, land and 

housing prices, and employment and unemployment rates, 

respectively, with numerical values of "568, 542, 529, 515, and 

489", will have the greatest impact on the regeneration of worn-

out urban textures in Tehran. Finally, four scenarios were 

presented. 
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Extended Abstract 
Introduction 
Undoubtedly, "change" is a necessity for 

the continuity and evolution of human life 

and leaves its mark in time and space with 

different rates and accelerations. In recent 

decades, the rapid growth of urbanization, 

the excessive development and expansion 

of cities, have brought with them 

bottlenecks, problems and complexities. 

One of the consequences of this 

phenomenon has been the intensification of 

the rhythm of "spatial-physical change" of 

cities in general and urban centers, old and 

worn-out textures and, in particular, the 

central parts of cities, which has often 

caused a decline in social status, disorder in 

spatial-physical organization, economic 

decline and functional inefficiency in these 

areas. These problems become more 

pronounced when, despite the presentation 

of urban development plans on paper to 

solve this problem, the plans presented in 

practice are not as successful as they are on 

paper and in many cases have caused them 

to deteriorate further. Among the main 

reasons for the inefficiency of these plans 

can be considered the existence of 

inadequacies in laws and regulations and 

their confrontation with property rights in 

countries such as Iran (where this right is 

legally recognized). "Dilapidated urban 

textures" are also one of the undesirable 

results of urbanization in the contemporary 

world, which has been formed due to rapid 

industrialization and regional inequalities. 

The implementation of measures in a 

scattered and sectional manner in the 

country, which is the result of a purely 

economic and functional view of urban 

officials and managers, as well as the large 

extent of dilapidated textures and the lack 

of clear strategies and a scientific and 

comprehensive future-oriented attitude in 

the field of planning, management and 

reduction of such textures; have caused 

dilapidated urban textures to face problems 

of physical disorder, urban poverty, security 

and safety of residents, lack of services, 

reduced social status and decline in 

economic value. It is essential to improve 

the economic situation and restore the 

worn-out textures to the economic life of 

the city, to make them susceptible to 

accepting new capital and diversifying 

financial instruments in the capital market, 

and to place them in the focus of attention 

of decision-makers, decision-makers, and 

urban managers. Considering the above, the 

present study intends to identify the factors 

affecting the sustainable regeneration of 

worn-out textures in the metropolis of 

Tehran, and to use future research and 

scenario planning to address the trends 

affecting the future of the regeneration of 

worn-out textures, analyze the effects of 

these factors, and categorize them. The 

objectives of the study include the 

following: 

- Identifying the factors affecting the 

regeneration of worn-out textures in the 

metropolis of Tehran. 
- Developing target scenarios. 
 
Methodology 
The approach of this research is exploratory 

due to the recognition and identification of 

the drivers and factors affecting the 

regeneration of worn-out urban areas in the 

metropolis of Tehran. The statistical 

population of the research, considering this 

field (regeneration), includes urban 

managers and officials, experts and activists 

(30 people were selected for questioning 

using a purposive sampling method). In this 

research, the structural analysis method 

using MICMAC software has been used to 

identify the key factors affecting the 

feasibility and development of the 

regeneration of worn-out urban areas. 

- Extracting key drivers and drivers 

affecting the regeneration of worn-out 

urban areas in Tehran metropolis using a 

literature review and interviews with 

experts and specialists in this field. 

- Determining the final factors affecting 

scenario development using the interaction 

matrix. 

 
Results and discussion 
First, 56 factors affecting the regeneration 

of worn-out textures were identified for 

analysis through a documentary study and 

interviews with experts in the field. After 
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completing the questionnaires, the 

significance level of the data was calculated 

using statistical assumptions through SPSS 

software. Finally, after the screening stage, 

24 factors with a significance level greater 

than 0/5 were identified as the final factors. 

Among the identified factors, seven key 

factors affecting the future feasibility and 

development of policies for the 

regeneration of dilapidated urban areas in 

the Tehran metropolis were identified: land 

and housing prices, income and capital 

levels, employment and unemployment 

rates, bank facilities, poverty alleviation 

budgets and credits, public and private 

investments, and construction costs. 

Finally, by considering these seven key 

factors, scenarios for the future of the 

regeneration of dilapidated urban areas 

were developed. 

 
Conclusion 

According to the opinions of experts and 

after coordination and consultation with 

experts, it was determined that the key 

factors affecting the regeneration of worn-

out textures are substrates and 

infrastructures and efficient urban 

management. Therefore, other vital factors 

are also affected by the changing state of 

these two drivers. 
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 از بسیاری سرآغاز خود که هاستآن در فرسوده بافتهای وجود شهرها عمده مشکلات از یکی
 خصوصبه لحاظ هر از هابافت این امروزه که ایگونهبه باشد،می معضلات و مشکلات
 راستای در. باشندنمی خود ساکنین نیاز جوابگوی و شده کمبودهایی دچار عملکردی و ساختاری
 متفاوتی رویکردهای طریق از ساماندهی موضوع شهری فرسوده هایبافت مشـکلات کـاهش

 این. است شدهمطرح بازآفرینی درنهایت و مجدد توسعه نوسازی، سازی،باززنده بازسازی، چون
 رویکرد با تهران شهرکلان در فرسوده هایبافت بازآفرینی توسعه و تحقق هدف با مطالعه

 ترینمهم عنوانبه عامل 24 غربالگری طریق از حاضر، پژوهش در. پذیرفت انجام پژوهیآینده
 طریق از حاصل، هایداده. شدند انتخاب فرسوده هایبافت بازآفرینی بر تأثیرگذار عوامل

 بر هاعامل غیرمستقیم و مستقیم تأثیرات و گردید وتحلیلتجزیه MICMAC افزارنرم
 مهم عامل دو. گردید مشخص متفاوتی عددی هایارزش با فرسوده هایبافت بازآفرینی

 آینده برای قبولیقابل سناریوهای «شهری مدیریت» و «بازآفرینی هایزیرساخت و بسترها»
 و متخصص همچنین و زیرساختی و بستر هیچ) مریخ(  اول سناریوی در. دادند ارائه بازآفرینی

 بدون کشتی) دوم سناریوی. ندارد وجود هاآن جذب برای نیز قصدی هیچ و نیست مدیری
 آگاه و متخصص مدیریتی اما دارد، وجود زیرساخت و بستر که است اساس این بر( کاپیتان

 انسانی و ابزاری کیفیت و کمیت ،(نایک) سوم سناریوی در. ندارد وجود اهداف پیشبرد برای
 چهارم سناریوی در و بود خواهد آلایده و امیدوارکننده بسیار آینده و کنندمی کار خوبیبه
 اهداف پیشبرد برای زیرساختی و بستر اما شوندمی گرفته کار به متخصص مدیران( یانوس)

   .ندارد وجود
 

 رویکرد از گیریبهره با تهران شهرکلان فرسوده هایبافت بازآفرینی ساختاری تحلیل(. 1404. )ابوالفضل ،مشکینیو  فرید یگانه، واحدی استناد:

 .1-20(، 1) 1، بومی اندیشه آینده، شهر فصلنامه دو. پژوهیآینده
 http://doi.org/10.22034/FUTURE.2025.3769 
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 مهمقد
زمان و مکان بر  ا از خود درلازمه تداوم و تکامل زندگی بشر است و با میزان و شتابی متفاوت، ردپایی ر« تغییر»تردید بی

رویه شهرها، تنگناها، معضلات و های اخیر رشد شتابان شهرنشینی، توسعه و گسترش بیگذارد. در دههجای می

ها شهر "کالبدی -یی تغییر فضا"ای این پدیده، شدت یافتن ضرباهنگ ههایی را به همراه داشته است. از پیامدپیچیدگی

طور اخص بوده است که های مرکزی شهرها بهبخش اصولاًو  و فرسوده های کهنطور اعم و مراکز شهری، بافتبه

رکردی در ل اقتصادی و ناکارآمدی کاکالبدی، زوا -های اجتماعی، نابسامانی در سازمان فضایی اغلب سبب افت منزلت

کند که با وجود تر جلوه مینگاین مشکلات زمانی پرر (.Mohammadi sarin dizaj, 2020ها شده است )این محدوده

وفق دنیای کاغذ م اندازهبهدر عمل  شدهارائههای این معضل، طرح های توسعه شهری بر روی کاغذ جهت حلطرحارائه 

 یی اینصلی ناکاراااز جمله دلایل د. انرا فراهم نموده هاآنفرسودگی بیشتر  کنند و در بسیاری موارد موجباتعمل نمی

ایران )که این  از جمله ر کشورهاییبا حقوق مالکیت د هاآنقوانین و مقررات و مقابله  توان وجود نارسایی درها را میطرح

 ب شهرنشینینیز از نتایج نامطلو« های فرسوده شهریبافت». است( دانست شدهشناختهرسمیت  قانونی به صورتبهحق 

است. اجرای اقدامات  گرفتهشکلای های منطقهصنعتی شدن شتابان و نابرابری موجببهدر جهان معاصر است که 

مچنین بوده، ه دیران شهریمپراکنده و مقطعی در کشور که نتیجه نگاه صرف اقتصادی، کارکردی مسئولان و  صورتبه

ریزی، مدیریت نگر در زمینه برنامههای فرسوده و نبود راهبردهای روشن و نگرش علمی و جامع آیندهوسعت بالای بافت

ایمنی  وهای فرسوده شهری با مشکات نابسامانی کالبدی، فقر شهری، امنیت ها؛ سبب شده بافتفتبا گونهاینو کاهش 

ها و ستایر، سیاخ یهاسال یدر طساکنان، کمبود خدمات، کاهش منزلت اجتماعی و تنزل ارزش اقتصادی روبرو باشند. 

 یهااستیاز س یکی است. شدهگذاشتهبه اجرا  یرشه فرسوده یهابافت ینیو بازآفر یفکیارتقاء  یبرا یمتعدد یهابرنامه

پژوهی ه آیندهبمطالعات مربوط  خاص، طوربه یشهر فرسوده یهابافت ینیدر بازآفر عام و طوربه ین در توسعه شهرینو

، اجتماعی تصادی واق گستردهسرعت پرشتاب علم و آگاهی سبب بروز تحولات  باشد.می سناریو مبناریزی و برنامه

نگرانه را های آیندهها و پژوهشجانبه جوامع شده و تلاشهای گوناگون و ضرورت پیشرفت همهافزایش رقابت در عرصه

 ضروری ساخته است.

مانند  ؤالاتیس ست.در طول تاریخ همواره بر اساس جاذبه ذاتی خود مجذوب کشف و رمزگشایی آینده بوده ا بشر

ست در اتی ممکن ه اتفاقاچ"، "حال و گذشته خواهد بود؟ ادامهآیا آینده "، "بینی کرد؟آینده را پیشتوان چگونه می"

بر  (.Fathi and et al, 2017ریزان و مدیران بوده و هست )ها و تعارضات فکری مهم برنامهاز چالش "آینده رخ دهد؟

های احتمالی آینده باز نگاه ها و مخاطرهرویدادها، فرصتتواند چشم مردم را نسبت به پژوهی میاین اساس، رویکرد آینده

 .دهدردم را افزایش های فرساینده مردم را بکاهد و توانایی انتخاب هوشمندانه جامعه و مها، تردیدها و دغدغهدارد؛ ابهام

ه دنیای کیطی است ها و در شراریزی مبتنی بر سناریو یکی از بهترین ابزارهای معماری آینده در عدم قطعیتبرنامه

 دهآینر خلاقانه در مورد ریزی سناریو روشی سیستماتیک برای تفکبرنامه های مختلف است.ما پر از شگفتی رویپیش

ناریوها س دارند. فردیمنحصربهپژوهی که مملو از عدم قطعیت است، سناریوها کاربردهای در آینده نامشخص است.

ها مفید کنیم( هستند. سناریودانیم )یا تصور میاحتمالی آینده بر اساس آنچه میهایی برای تجسم رویدادهای تلاش

بنابراین (. Peterson et al, 2003ی احتمالی تصمیم خود را درک کنیم )کنند پیامدهاهستند زیرا به ما کمک می

های باورپذیر و یفناریوها توصس است. قبولقابلبرای تفکر در مورد آینده  شدهشناختهریزی سناریو یک رویکرد برنامه

 های احتمالی هستند.برانگیز از آیندهچالش



 3                                              ..  . تهران شهرکلان فرسوده هایبافت بازآفرینی ساختاری تحلیل / مشکینی و یگانه واحدی

 

( 1402ن، هری ایراش ینیبازآفردر همین راستا و بر طبق مطالب مذکور، در کشور ایران بر اساس آمار موجود )شرکت 

ار هکتار بافت تاریخی هز 32هزار هکتار بافت ناکارآمد،  74های فرسوده وجود دارد، که از این عدد هکتار بافت 166500

یلیون م 20حدود  وسکونی ناپایدار هزار واحد م صدهفتهمچنین دو میلیون و  باشد.هزار هکتار بافت غیررسمی می 59و 

های غیررسمی نتگاههای فرسوده، تاریخی و سکور بافتد جمعاً های فرسوده کشور وجود دارد.نفر جمعیت ساکن در بافت

)لازم  ز سکونت دارنداهکتار  8821نفر در  2510000شهری هستند؛  بازآفرینیهایی که هدف دودهشهر تهران یعنی مح

 .(باشدمیهر ش 643ای در کشور به ذکر است که شهرهای دارای بافت فرسوده و حاشیه

 
 گانه 22های فرسوده شهر تهران به تفکیک مناطق بافت بازآفرینینمودار درصد نوسازی، بهسازی و  .1شکل 

 (1400)سالنامه آماری شهرداری تهران،  منبع:

 

ن، امکان ادی ساکنااقتص ها فقر شهری اعم از فقر کالبدی و فقر خدماتی متراکم شده و به دلیل فقردر این محدوده

زگرداندن ادی و بایت اقتصوضع از بین رفته است. لذا اصلاح تقریباًو ارتقاء محیط زندگی مناسب  به خودیتغییر خود 

بخشی به ابزارهای های جدید و تنوعسرمایه برای پذیرش هاآنمودن ها به حیات اقتصادی شهر، مستعد نمجدد این بافت

ست. با ی ضروری اگیران و مدیران شهرتصمیم سازان،در کانون توجه تصمیم هاآنمالی در بازار سرمایه و قرار دادن 

های فرسوده فتار باپاید بازآفرینیق، پژوهش حاضر در نظر دارد ضمن شناسایی عوامل مؤثر بر توجه به مطالب فو

های بافت رینیبازآف ندهآیبر  ذارتأثیرگریزی سناریو، به روندهای پژوهی و برنامهتهران، با استفاده از آینده شهرکلان

 حقیق شامل موارد زیر است:اهداف ت بندی کند.را دسته هاآناین عوامل را تحلیل کرده و  تأثیراتفرسوده پرداخته، 

 ؛تهران شهرکلانهای فرسوده بافت بازآفرینیبر  مؤثرشناسایی عوامل  -

 .هدفتدوین سناریوهای  -

( مواجهه با 2017) 1عنوان نمونه، فریسر و همکاراناست. به شدهانجامدر راستای این مطالعه، تحقیقات مختلفی 

پژوهی بررسی کردند. آور در جنوب صحرای آفریقا را با رویکرد آیندهشهری تاب توسعههای حساس به خطر و چالش

نشان داد که مطالعات دقیق و پیوسته در ارتباط میان فرآیندهای توسعه چندوجهی و ریسک بسیار  هاآننتایج تحقیق 

( در پژوهشی 2018) 2دانند. همچنین دیکسون و همکارانریزی ضروری میبرنامهمهم است و مشارکت را در فرآیندهای 

                                                            
1. Fraser et al 

2. Dixon et al 
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نشان داد که برای ایجاد یک  هاآنانداز شهر را بررسی کردند. نتایج تحقیق نگری در چشمهای آیندهاستفاده از تکنیک

ری در اقتصاد شهری و محلی گذاهای سرمایهریزی مدیریت، و ایجاد فرصتانداز شهری منسجم، نیاز به برنامهچشم

عنوان ابزاری برای شناسایی نیروهای تحلیل ساختاری را به( 2020) 1ای دیگر، اسپیلکو و همکاراندر مطالعه است.

نشان داد که دو عامل کلیدی کارایی مدیریت شهری و  هاآنتحقیق مطالعه  نتیجهشهر بررسی کردند و  توسعهمحرک 

 2همچنین راجرسون و گیدنگز هستند.« زامبرو»نیروهای محرکه توسعه شهر  ترینمهمکارآفرینی ساکنان از جمله 

نشان  هاآنآوری بررسی کردند. نتایج تحقیق مرکز شهر نیوکاسل را از لحاظ شهرنشینی، دگرگونی و تاب آینده( 2021)

شهری  وآمدرفتتراکم و  عنوان یک مرکز حیاتی در راستایکه مشارکت اهرم اصلی فعال کردن مجدد مرکز شهر به

نگری شهری در فرآیند مدیریت توسعه شهر با های آیندهبهترین شیوه( 2021) 3ای وینکووسکا و پژیچاست. در مطالعه

و پاسخ  شدهتعییننشان داد که برای رسیدن به اهداف  هاآنبر مفهوم شهر هوشمند را بررسی کردند. نتایج تحقیق  تأکید

باشد و همچنین دستیابی به فناوری برای به نیازها، همکاری میان مقامات و مدیریت شهری با جوامع محلی ضروری می

های ( در تحقیقی، بازسازی حومه2022) 4اونوفریو و تروزیانیدی های اصلی برشمردند.حل مشکلات را از اولویت

بررسی کردند و به این نتیجه دست یافتند که  نگاریآیندهبه مطالعات  گیری را با توجهمسکونی در ایتالیا پس از همه

عنوان مرکز ثقل را بهها و منابع محلی بسیار مهم است و باید جوامع محلی برای نیل به این مهم، شناخت ظرفیت

منطقه  -شهر  ازیانداز سچشمو نگری ( آینده2023دیگر، دیکسون و همکاران )ای ها شناخت. در مطالعهریزیبرنامه

درست باید به  انداز سازیچشمنشان داد که برای دستیابی به  هاآن)تجسم مجدد آینده( را بررسی کردند و نتایج تحقیق 

ای، منطقه -نگری شهر پیوند آینده( 3( مشارکت ذینفعان 2پژوهی های آینده( استفاده از روش1این نکات توجه کرد: 

های و حل شکاف (5 وهواآبآوری و تغییرات های پایداری، تاب( توجه به برنامه4شهری نظریه انتقال و نوآوری 

های های تحرکات شهری پایدار و سیاستبندی شاخصای به رتبه( در مطالعه2023) 5ژئوپلیتیکی. چاتزیونانو و همکاران

نشان داد که برای دستیابی به شهر قابل  هاآن مطالعهپرداختند. نتایج شهر قابل زندگی  آیندهدر راستای  ونقلحمل

وری انرژی، عمومی، بهره ونقلحملبودن  صرفهبهمقرون؛ میزان ترافیک، ونقلحملهای زندگی از لحاظ سیاست

 کنند.دسترسی به خدمات و یکپارچگی این هدف را تضمین می

 

 مبانی نظری

بر یکدیگر و  هاآنیم یم و غیرمستقاثرات مستق وتحلیلتجزیهنگری به شناسایی و معرفی نیروهای پیشران، فرآیند آینده

 (.Dixon and et al, 2023کند )ک میریزی برای آینده کمدر نهایت معرفی نیروهای کلیدی برای برنامه

 (:Szpilko, 2020هایی به شرح ذیل را باید داشته باشد )بنابراین شهرهای آینده ویژگی

شهری  محیط چندوجهیو  مؤثریابی به ثبات اجتماعی و اقتصادی، مدیریت از طریق دست توسعه پایدار: -

(Javanmardi and et al, 2023; Preet Singh and et al, 2022؛) 

                                                            
1. Szpilko et al 

2. Rogerson & Giddings 

3. Winkowska and Pejic 

4. D’Onofrio & Trusiani 
5. Chatziioannou and et al 
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ز ریزی باید بر نیازهای شهروندان متمرکز باشد، و به موضوعات و نیازهای آنان مانند رضایت اشهروندمحوری: برنامه -

1OECD ,)زندگی، سلامت جسمی و روانی، سطح استقلال، تحصیلات، روابط اجتماعی و تنوع فرهنگی و... بپردازد 

 (؛2020

 Snieskaهای کارآفرینی ضروری هستند )گذاری و محرکاثربخشی، جذابیت و پویایی: این موارد برای جذب سرمایه -

and Zykiene, 2015؛) 

 (؛2ADB ,2022های زندگی شهری )محلی برای مشارکت در تمام جنبه دسترسی: برای فعالیت جوامع -

سازگاری با شرایط متنوع  پذیری: شهر باید پتانسیلپذیری و رقابتها، انعطافها و شوکآوری در برابر بحرانتاب -

 (؛Bruneckiene and et al, 2019; Szemzo and et al, 2022) اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی را داشته باشد

ستفاده بهینه مدت و بلندمدت اهای توسعه کوتاهاجرای مؤثر برنامه منظوربهحکمروایی خوب: شهر باید از منابع خود  -

 (؛Biswas and et al, 2019; UN-Habitat, 2022کند )

ات تصمیمیافته برای پاسخگویی به مشکلات در حال ظهور و اتخاذ اسخگویی: باید زیرساخت دیجیتالی توسعهپ -

 (.Kersbergen and Vis, 2022مناسب در آن زمان را داشته باشد )

 (.Clark, 2013شهری )ریزی و مدیریت منابع نگری: از طریق برنامهآینده -

ح اصطلا ینگیرد. همچنقرار می مورداستفادههای مختلف معنا مفهوم مبهمی است که با سایه« سناریو»بنابراین 

یاری از توسط بس شود. سناریواغلب برای توصیف سیر آینده رویدادها در مورد یک متغیر واحد استفاده می« سناریو»

 است: شدهتعریف چنینایننویسندگان 

 توصیف یک موقعیت احتمالی در مورد آینده )آینده مفهومی( -

 منجر شود. موردنظراز جمله مسیرهای توسعه که ممکن است به آن وضعیت  -

ها و نیروهای نمایانگر وضعیت آتی فرضی است، یک سناریو تحولات، پویایی صرفاًآینده مفهومی، که  برخلاف

در این (. Kosow and Gobner, 2008شود )منتج می هاآنکند که آینده مفهومی خاصی از متحرکی را توصیف می

 Korkmaz andهای شهری است )شهری یک زمینه متقاطع از سیاست ی، بازآفرینموردبحثراستا و متناسب با موضوع 

Balaban, 2020)  یبا مفاهیم ی، جایگزین شدن مضامین سنتیاجتماع سرمایهکه بر سه مضمون مشارکت، اختلاط و 

، رفاه، شادی، یو امنیت، سرمایه اجتماع ی، سلامتیچون هویت، حس مکان و فرهنگ، قدرتمند شدن مشارکت و دسترس

 تأکید( در مقابل اهداف سخت )کالبدی( یاهداف نرم )اجتماع یو به عبارت یهای اجتماعو منافع شبکه ییفیت زندگک

 آمده است. 1طور خلاصه در شکل مختلف به یرویکردهای غالب در مقاطع زمان (.Ghorbani et al, 2022کند )یم

 

                                                            
1. Organization for Economic Cooperation and Development 

2. Asian Development Bank 
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 شهری بازآفرینیسیر تحول  .2شکل 

 (Vahedi Yeganeh et al, 2022: 210) منبع:

 

ر دیابد و ی کاهش میکه دارای شواهد تخریبی و فرسودگی است و جمعیت مسکون در مناطقی است بازآفرینیمحدوده 

های روژهپی نمایش فید برامشهری و پایدار هوشمندانه یک ابزار  بازآفرینی. حاضر در معرض خطر بلایا قرار دارد حال

ن چندبعدی متواز ای( وشهری است که شامل هر دو ملاحظات )نتیجه و اثرات( وابسته به طرز عمل )رویه بازآفرینی

 (.Nobakht et al, 2018) است

است. این فرآیند باعث  زوالروبهها و مناطق این رویکرد تلاشی جامع و یکپارچه برای به زندگی برگرداندن بافت

توان اقداماتی شهری را می بازآفرینی حوزهانجامد. مفاهیم فضا و مکان می بازآفرینیمتوقف شدن فرآیند فرسودگی و به 

 ,Wigginton and et alدر راستای بهبود وضعیت محیط شهری و ارتقای کیفیت زندگی ساکنان بافت ناکارآمد دانست )

ریزان قرار برنامه مورداستفادهشهری که با هدف ساماندهی مناطق ناکارآمد  بازآفرینیهای (. بسیاری از رهیافت2016

های ساختارهای انسانی به شکست روبرو به سایر بخش توجهکمو اغلب کالبدی و  بعدیتکگرفته است؛ به دلیل نگرش 

 (.Izadfar & Rezaei, 2020طق را نیز فراهم کرده است )فرسودگی بیشتر منا زمینهشده و در بسیاری از موارد، 

 برای مواجهه با مسائل موجود و پیچیده بافت ناکارآمد نیازمند اتخاذ تصمیم و رویکرد ریزی شهریعلم برنامهبنابراین 

خلاقیت به کار ببریم هایمان، توانایی را محاسبه کنیم، بایستی با چالش کشیدن آیندهتوانیم ، ما نمیازآنجاکهجدید است. 

پژوهی رویکرد آینده(. Merrie and et al, 2018) را تجسم کرد های جدیدمتفاوت با روش کاملاًبینی آینده تا پیش

تغییرات آینده  آورهای سرساماست. در این رویکرد، با جلوگیری از غافلگیر شدن در برابر هجمه کندوکاوای نو برای حوزه

 .شویمینی آماده میببرای امور غیر پیش

 

 روش پژوهش

 شهرکلان ودهفرسهای بافت بازآفرینیبر  مؤثرها و عوامل رویکرد این پژوهش به دلیل شناخت و شناسایی پیشران

 وزه بافتح ن و فعالانشامل مدیران و مسئولین شهری، متخصصا ،آماری پژوهش جامعه. باشدمیاکتشافی  ،تهران

در همچنین ی انتخاب شدند. برای پرسشگر نفر 30 گیری هدفمندبا روش نمونهکه د نباشمی شهری بازآفرینیفرسوده و 

بر  مؤثرلیدی کبرای شناسایی عوامل  (MICMACافزار با استفاده از نرم) این تحقیق از روش تحلیل ساختاری

 است. شدهاستفادههای فرسوده بافت بازآفرینی توسعهپذیری و تحقق

بازسازی 
نوسازی 

 شهری

توسعه 

191919191920

 بازآفرینی شهری
بازآفرینی مبتنی بر املاک و  -

 مستغلات
 بازآفرینی مبتنی بر حفاظت -
 بازآفرینی مبتنی بر فرهنگ -
 محوربازآفرینی اجتماع -
 بازآفرینی رویدادمحور -

20

دار
پای

ی 
رین

زآف
 با

ی 
رین

زآف
با

چه
پار

یک
ع 

جام
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 دههده در ای در مطالعات آینطور گستردهمتقابل به تأثیردهد که تحلیل ماتریس نشان می گرفتهانجامبررسی مطالعات 

 مورداستفاده MICMACوش قرار گرفته است و در بسیاری از مطالعات با عنوان تحلیل ساختاری و ر مورداستفادهاخیر 

 .(Chatziioannou and et al, 2023; Jensen and et al, 2023; Calleo and Pilla, 2023) قرار گرفته است

 شود:به شرح زیر خلاصه می حاضر مراحل تحقیقهای پیشین با توجه به گفته

ررسی بتهران با استفاده از  شهرکلان فرسودههای بافت بازآفرینیبر  مؤثرهای کلیدی ها و پیشراناستخراج محرک -

 کارشناسان و متخصصان این حوزه. مصاحبهادبیات و 

 متقابل. تأثیرس سناریو با استفاده از ماتری توسعهبر  مؤثرتعیین عوامل نهایی  -

 

 موردمطالعهمحدوده 

های قدیمی تتوجهی بر بافقابل تأثیراتباشند، مهاجران می غالباًشهرنشینی و اسکان جمعیت زیاد در شهرها که  توسعه

های بسیاری تهای مذکور و درنتیجه مشکلات و محدودیو فرسوده برجای گذاشته که باعث تخریب و فرسودگی بافت

ختلاط افیک و ا، ترزیستمحیطگردیده است. یکی از این شهرها که همواره با این مسائل و مشکلات )آلودگی هوا و 

تی و...( ی و جمعیختمانهای با تارکم بالای ساعضلات اجتماعی، گسترش فقر، بافتها و مسواره و پیاده، وجود آسیب

، جمعیتی معادل (1400شهرداری ) آمارنامهباشد. این شهر بر اساس آخرین تهران می شهرکلانکند نرم می وپنجهدست

نفر  141فر بر هکتار در این شهر نیز و تراکم ن 0/3است. بعد خانوار  دادهجایخانوار( را در خود  2907024نفر ) 8679950

به عبارتی در مرکز  و 11و  10، 12باشد. بیشترین مساحت بافت ناکارآمد شهری در شهر تهران به ترتیب در مناطق می

های فرسوده ربوط به بافتمورد م 4845باشد که از این اعداد عدد می 31510های کل شهر شهر قرار دارند. تعداد بلوک

های مذکور نوسازی و درصد بافت 40هکتار(. لازم به ذکر است  2477های بافت فرسوده: وسعت بلوکباشد )می

 .انداحیاشده

 

 یبر حسب نسبت بافت فرسوده به مساحت منطقه شهر یبندو رتبه یبافت فرسوده بر اساس مناطق شهر .1جدول 

مساحت منطقه  منطقه رتبه
 )هکتار(

بافت فرسوده 
 )هکتار(

بافت فرسوده نسبت 
 )درصد(

جمعیت منطقه 
 )نفر(

جمعیت مستقر در بافت منطقه 
 )نفر(

1 10 818 7/427 29/52 302991 186200 

2 12 1600 7/592 04/37 239611 131370 

3 11 1203 1/355 52/29 288330 127154 

4 17 825 5/235 55/28 252912 103960 

5 14 1455 5/257 70/17 445348 118723 

6 7 1533 5/237 49/15 309531 88439 

7 8 1315 8/143 94/10 377806 65450 

8 16 1651 4/152 23/9 287387 64772 

9 15 2774 3/246 88/8 632500 102270 

10 9 1974 146 40/7 158425 61047 

11 20 2358 2/137 82/5 341160 40760 

12 13 1286 73 68/5 275727 33235 

13 18 3786 8/102 72/2 390629 48731 

14 1 4609 1/65 41/1 428977 12973 

15 19 2034 7/20 02/1 239332 8853 



 1404 بهار و تابستان، 1، شمارۀ 1، دورۀ بومی اندیشه آینده، شهر فصلنامه دو                                                                    8

 

 

16 3 2921 5/24 84/. 312505 8334 

17 2 4752 5/23 49/. 624244 7152 

18 6 2136 1/5 24/. 229340 1246 

19 4 6155 72/7 13/. 847543 2851 

20 21 5152 9/6 13/. 162085 1626 

21 5 5316 7/6 13/. 791002 1335 

22 22 5900 9/. 02/. 127972 218 

 هکتار 61553* مجموع مساحت مناطق شهری تهران: 
 هکتار 3268* مجموع مساحت بافت فرسوده شهر تهران: 

 نفر 8065357* مجموع جمعیت مناطق شهری تهران: 
 1216699* مجموع جمعیت مستقر در بافت فرسوده مناطق شهر تهران: 

 (1398شهری ایران،  بازآفرینی؛ شرکت 1395)مرکز آمار ایران،  منبع:

 

 
 گانه 22تهران بر اساس مناطق  شهرکلانوضعیت بافت فرسوده  .3شکل 

 

 هایافته

 تهران شهرکلانهای فرسوده بافت بازآفرینیبر  مؤثرگام اول: شناسایی عوامل 

ی و نیز اسناد مطالعهاز طریق  وتحلیلتجزیههای فرسوده برای بافت بازآفرینیبر  مؤثرعامل  56در این مرحله ابتدا 

 اتها با استفاده از فرضیداری دادهها، سطح معنیپرسشنامه لمصاحبه با کارشناسان این حوزه شناسایی شد. پس از تکمی

از  شتری بیدارل با سطح معنیعام 24 ،غربالگری مرحلهدر نهایت پس از  محاسبه شد. SPSSافزار نرم قآماری از طری

 است. شدهارائه 2ایی شناسایی شدند. فهرست عوامل نهایی در جدول عنوان عوامل نهبه 5/0
 

 تهران شهرکلاننی بافت فرسوده یمؤثر بر بازآفر اولیهبندی عوامل طبقه .2جدول 

 منبع مؤلفه بعد

اقتصادی و 
 مالی

. 3. میزان درآمد و سرمایه 2. قیمت زمین و مسکن 1
دجه و . بو5. تسهیلات بانکی 4میزان اشتغال و بیکاری 

های دولتی و گذاری. سرمایه6اعتبارات فقرزدایی 
الی م. توان 8 وسازساختهای . هزینه7خصوصی 

 . تورم10های زندگی خانوارها . هزینه9ها شهرداری

Chen & Qi, 2021; Huang et al, 2017; Furlan and et al, 

2019; Alpopi & Manole, 2013; Claudia & Luigi, 2016; 

Osman et al, 2015; Sessa et al, 2022; Noring, 2019 
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 -اجتماعی 
 فرهنگی

های . ناهنجاری12. سطح سواد و آموزش خانوار 11
 . حس تعلق مکانی14. مهاجرت 13 اجتماعی

Chen & Qi, 2021; Alpopi & Manole, 2013; Hwang, 

2014; Osman et al, 2015; Tieges et al, 2022; Ruijsbroek 

et al, 2019; Dinardi, 2015; Omar et al, 2016; Nasir et al, 

2015; Chen et al, 2020 

 –کالبدی 
 محیطیزیست

. 17. کیفیت ابنیه 16. مالکیت )امنیت تصرف( 15
. خدمات شهری و 18های شهری و زیرساخت تأسیسات

 . ضوابط و مقررات ساختمانی19رفاهی 

Wang et al, 2023; Pellicelli et al, 2021; Al-Harami & 

Furlan, 2020; Huang and et al, 2017; Furlan et al, 2019; 

Claudia & Luigi, 2016; Ujang & Zakarya, 2015; Mohd 

Noor et al, 2015; Abdul Rahman et al, 2015; Behzadfar 

and Saneei, 2012; Peng et al, 2017; Minetto et al, 2011; 

Mirzakhani et al, 2021 

 -مدیریتی 
 نهادی

. 21 وسازساخت. کنترل و نظارت در حین 20
 توسعه. ضوابط و مقررات 22های کلان دولتی سیاست

های . تشکل24. مشارکت شهروندان 23شهری 
 نهادمردم

Carra et al, 2022; Bravo et al, 2022; Behzadfar Saneei, 

2012; Hudson et al, 2022; Yao et al, 2021; Awad & Jung, 

2022; Zaluska, 2016; Melih Cin & Egercioglu, 2016; 

Zabel & Kwon, 2021 

 

 متقابل. تأثیر سبا استفاده از ماتری وعوامل نهایی مؤثر بر توسعه سناری نگام دوم: تعیی

 متقاطع تأثیرات سماتری لتشکی -

 ار، در اختیt-testبه کمک آزمون  شدهاستخراجقبل، با استفاده از عوامل  مرحلهدر  شدهتهیهبخش، پرسشنامه  ندر ای

 ی مشخص شود. دعوامل کلی نای تأثیرحوزه قرار گرفت تا  ننفر از متخصصان ای 30

 

 تأثیرات متقاطع سوتحلیل ماتریو تجزیه لتشکی -

د. تأثیرات هر عامل در شمحاسبه  میرمستقو غی مطور مستقیهبافزار، تأثیر عوامل ه نرمبهای پرسشنامه پس از ورود داده

 دهد.م عوامل را نشان میو غیرمستقی ماثرات مستقی 3شده است. جدول نشان داده سماتری فستون و ردی
 

 شهر تهراننهای فرسوده کلامستقیم و غیرمستقیم عوامل مؤثر بر بازآفرینی بافتاثرات  .3جدول 

 عامل ردیف
 میرمستقیاثرات غ میاثرات مستق

 تأثیرپذیری تأثیرگذاری تأثیرپذیری تأثیرگذاری

 38092 33281 39 33 قیمت زمین و مسکن 1

 39892 30063 40 30 میزان درآمد و سرمایه 2

 36892 28727 38 29 و بیکاریمیزان اشتغال  3

 29263 31155 29 31 تسهیلات بانکی 4

 23482 32501 24 34 بودجه و اعتبارات فقرزدایی 5

 22683 32032 23 32 های دولتی و خصوصیگذاریسرمایه 6

 27562 36978 27 37 وسازهای ساختهزینه 7

 30587 26949 30 28 هاتوان مالی شهرداری 8

 30709 22187 32 23 زندگی خانوارها هایهزینه 9

 29608 25330 32 26 تورم 10

 19749 37409 20 40 سطح سواد و آموزش خانوار 11

 31398 40734 31 43 های اجتماعیناهنجاری 12

 31546 30188 33 31 مهاجرت 13

 38045 38907 38 41 حس تعلق مکانی 14

 40220 20113 42 19 مالکیت )امنیت تصرف( 15

 32269 27172 32 27 کیفیت ابنیه 16

 39940 33532 42 34 های شهریتأسیسات و زیرساخت 17

 29465 28918 29 30 خدمات شهری و رفاهی 18

 29999 31613 32 32 ضوابط و مقررات ساختمانی 19
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 27100 37229 27 39 وسازکنترل و نظارت در حین ساخت 20

 34516 29964 37 30 های کلان دولتیسیاست 21

 27536 29821 28 31 شهری توسعهضوابط و مقررات  22

 24160 28289 24 28 مشارکت شهروندان 23

 26331 27952 28 29 نهاد و بخش خصوصیهای مردمتشکل 24

    757 جمع

 

مل با روش ط این عواشهر تهران، روابهای فرسوده کلانپس از تعیین وضعیت هریک از عوامل مؤثر بر بازآفرینی بافت

MICMAC شده است.هنمایش داد 7و  6های مستقیم در شکلطور مستقیم و غیربررسی شد و تأثیر این روابط به 
 

 
 هاتعیین موقعیت عوامل بر اساس وضعیت آن .4شکل 

 

 بحث

 تدوین سناریو -

تری نهادی نقش مهم –های مدیریتی پذیری بازآفرینی شهری و سیاستدهد که بسترهای تحققنتایج نشان می

نسبت به سایر عوامل دارند. این دو عامل برای تدوین سناریو در نظر گرفته شدند. با در نظر گرفتن این دو قطعیت، 

شهر تهران تدوین کرد. در های فرسوده کلانپذیری بازآفرینی شهری بافتتوان چهار سناریو مختلف برای تحققمی

این چهار سناریو با در نظر گرفتن  5شود. لازم به ذکر است که در شکل ها پرداخته میاینجا به توضیح هر یک از سناریو

 دو عدم قطعیت تجسم شده است.
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 تهران شهرکلانهای فرسوده بافت بازآفرینی قبولقابلسناریوهای  .4شکل 

 

 (Mars) 1سناریو  -

ام به این دلیل این ن شود که جنگ شروع شود.به معنای خدای جنگ رومی است و فقط زمانی خوشحال می« مریخ»

 هستهی اول در سناریو شود.پذیری و توسعه آن به درگیری و جنگ تشبیه میو تحقق بازآفرینیانتخاب شد که سیاست 

ص و های فرسوده و هیچ متخصبافت بازآفرینیدر این سناریو، هیچ بستری برای  سناریوها، بدترین شرایط ممکن را دارد.

ین شرایط بدترین سناریو ممکن را ا وجود ندارد. هاآنکارگیری مدیری وجود ندارد و همچنین قصدی برای جذب و به

نفعان هیچ حرکت مثبت و ذیدر این سناریو از دیدگاه ساکنین و  این سیاست نیست. آیندهکند و امیدی به ایجاد می

های بافت یبازآفریناین مهم ) کنندهتسهیلشود، زیرا زیرساخت و بستر وجود ندارد، و افراد و ابزار مفیدی حاصل نمی

ود ندارد. ناریو وجسدر این  ، ارتقای کیفیت ابنیه است کهبازآفرینی جنبهترین حیاتی شوند.فرسوده( به کار گرفته نمی

قای کم و کیف و ارت رینیبازآف آیندهر افت کیفیت زندگی ساکنان د ترمهماین سناریو، این وضعیت و از همه  ، درحالبااین

وجود ندارد یا  بازآفرینی قوانین شود. هیچ تضمینی برای ارتقای وضعیت کنونی وجود ندارد.تضعیف می شدتبهزندگی 

این سناریو،  در شود یا وجود ندارد.دترین شکل ممکن انجام میفرهنگ استفاده از ابزارها به ب شود.اجرا نمی درستیبه

توان به تغییر اشد، نه میبوقتی متخصص و بستر وجود نداشته  فرآیندهای پاسخ و بازخورد کند هستند یا وجود ندارند.

با  شدهتعییناز پیش  اهداف مههدر این شرایط،  توان ابزارها را با شرایط فعلی تطبیق داد.ساختار امیدوار بود و نه می

ین ماهنگی بهتوان به عدم شوند و امیدی به بهبود شرایط نیست. از دیگر شرایط این سناریو میمشکل مواجه می

یوی بحرانی باعث ناکارآمدی این سنار سازمانی، کندی توسعه و تحقق اهداف، نبود خدمات پشتیبانی و نظارتی اشاره کرد.

پذیری و حس ها به سمت شکست، و کاهش مسئولیتها و برنامهریزی، سوق دادن سیاستبرنامهگذاری و نظام سیاست

 تعلق مکانی خواهد شد.

خوردهشکستمدیریت   

 مدیریت موفق

 عدم وجود بستر

Mars 

Janus 

Captainless 

Ship 

 

Nike 

 وجود بستر
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 مستقیم تأثیراتنمودار  .5شکل 

 
 غیرمستقیم تأثیراتنمودار  .6شکل 

 

 (Captainless Ship) 2سناریو  -

اما هیچ  ها وجود دارد.شود که امکانات و زیرساختمیاز این واقعیت ناشی « کشتی بدون کاپیتان»فلسفه این سناریو، 

ها و یک باشگاه فوتبال را با زیرساخت مثالعنوانبه فرد متخصص و آگاه برای مدیریت و کنترل کار )پروژه( وجود ندارد.

در این  شود؟میای نداشته باشد چه تصور کنید، اما اگر بازیکنان، مربیان و مدیران ورزشی حرفه فردشمنحصربهامکانات 

مشکل  آل وجود دارد.توان همین مثال را زد، نیروی انسانی متخصص وجود ندارد، اما امکانات مناسب و ایدهسناریو می

از دیگر شرایط این  است. شدهحل خوبیبهاز جمله درآمد، اشتغال، تسهیلات بانکی و...  بازآفرینیهای بستر و زیرساخت
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ها به تمام نقاط شهر )کشور( اشاره کرد. اما مشکل اصلی این سناریو ریزیها و برنامهیاستتوان به تعمیم سسناریو می

های سازی اهداف و سیاستمدیریت یکپارچه برای پیاده طورکلیبهکاهش جذب و عدم جذب افراد متخصص و کارآمد و 

است اما هیچ متخصص و  شدهفراهم یخوببهها است. در این سناریو، فرض کنید بستر و زیرساخت شدهتعییناز پیش 

کند و مشکلات و معضلات همچنان )پایدار( را کند می بازآفرینیدر این صورت، توسعه و تحقق  راهبری وجود ندارد.

 طورجدیبهسازی قوانین و مقررات جدید کمبود نیروی متخصص و مدیر برای تدوین و هماهنگ پابرجا خواهند بود.

 نتیجه، طورکلیبه وجود دارد. بازآفرینیهای مختلف نیاز مبرمی به این متخصصان در زمینه بنابراین شود.احساس می

های فرسوده چندان در بافت بازآفرینیروی تحقق و توسعه اصلی این سناریو حاکی از آن است که وضعیت فعلی پیش

 هاآندهد، اما می بازآفرینی آیندهزیادی برای ریزان امیدواری به برنامه قبولقابلاگرچه سناریوهای  مطلوب نیست.

 گیرند.احتمال وقوع بحران را نیز در نظر می

 
 مودار بالقوه مستقیم  .7شکل

 

 
 نمودار بالقوه غیرمستقیم .8شکل 

 (Nike) 3سناریو  -
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 در این سناریو است.یط خوب دلیل انتخاب این نام به دلیل شرا به معنای الهه پیروزی در یونان باستان است.« نایک»

 نیبازآفریه رود و در این شرایط، آیندپیش می خوبیبه چیزهمهآل است، سناریوی سوم که یک سناریوی ممکن ایده

د دارد و های خوبی وجوآل خواهد بود. بسترها و زیرساختو ایده امیدوارکنندهتهران بسیار  شهرکلانهای فرسوده بافت

آل ر دو سناریوی قبلی به روشی ایدهد ذکرشدهمشکلات  دهند.انجام می خوبیبهشان را فهمتخصصان و مدیران ماهر وظی

ران و کارشناسان، مدی است. شدهفراهمآل است و عدالت فضایی ایده موردنیازوضعیت بسترهای  شود.ممکن حل می

 و حسن انجام کار بسیار عالی است.پذیری فرهنگ مسئولیت کنند.اجرا می خوبیبهمجریان تصمیمات و مقررات جدید را 

گیرند. در این برداری قرار میمورد بهره خوبیبهبسترهای فیزیکی و انسانی  شود.قوانین و مقررات قانونی رعایت می

 رسد.یحداقل م ود بهسناریو، امیدواری به ارتقای کیفیت زندگی در بهترین حالت خود قرار دارد، و مشکلات موج

 طوربه ه است.اداری برطرف شد و مشکلات ارتباطی و شدهانجام خوبیبهاط بین مدیران و ساکنین پاسخگویی و ارتب

ها در ریزیهها و برنامپذیری و توسعه قرار دارند، سیاستدر بهترین موقعیت تحقق بازآفرینیخلاصه، طبق این سناریو، 

 آل است.آینده ایده دهندهنشانپایدار  صورتبههای فرسوده بافت بازآفرینیپایدارترین وضعیت قرار دارند و 
 

 (Janus) 4سناریو  -

این سناریو این است  لسفهف خدای دو چهره است؛ یکی رو به گذشته و دیگری رو به آینده.« یانوس»در یونان باستان، 

های ها و برنامهها و امکانات برای پیشبرد سیاستشوند، اما زیرساختمتخصص و مدیر به کار گرفته می که افراد

کنند، اما زیرساخت و آن را اداره می شوندمیدار وظایف داوطلب و خودجوش عهده صورتبهمردم  وجود ندارد. شدهمطرح

 فوتبالاه باشگ کند، تصور کنید.همین مثال را در سناریوی دوم که سناریوی مخالف را توصیف می و بستر وجود ندارد.

 ها وجود ندارد.یما سایر تبقابت رای دارد؛ اما امکانات و زیرساختی برای پیشرفت و بازیکنان، مدیران و کادر فنی باتجربه

 نفعان از وضعیت موجود رضایت ندارند.ساکنین و ذی و زیرساخت با مشکل شدیدی مواجه است. در این سناریو، بستر

رایط نین در شر ساکرت وجود دارد، اما امیدواری برای حل مشکلات موجود داگرچه متخصصانی برای مدیریت و نظا

یمی، قررات قدمو قوانین و  امکانات، بسترو زیرساخت برای جلوگیری از مشکلات وجود ندارد کهازآنجایی خوبی نیست.

سناریو، تا  در این خلاصه، ورتصبه دهد.فت را نمیها اجازه پیشرشده است، نبود این زیرساخت پاشیدهازهمروز نشده و به

 توان به آینده صنعت امیدوار بود.زمانی که مشکل زیرساختی و بستر حل نشود، نمی

 

 گیرینتیجه

تهران است.  شهرنکلا فرسودههای بافت بازآفرینیبرای آینده  قبولقابلحاضر به دنبال شناسایی سناریوهای  مطالعه

هری ش زآفرینیباوب مطل آیندهبرای این منظور، با بررسی ادبیات تحقیق و نظرسنجی کارشناسان، عوامل مؤثر بر 

فرهنگی،  -، اجتماعی مالی - اقتصادهای بعد این عوامل عبارت بودند از: شاخص تهران شناسایی شدند. شهرکلان

 .دینها -و مدیریتی  محیطیزیست -کالبدی 

های بافت بازآفرینیهای پذیری و توسعه سیاستتحقق آیندهبر  مؤثر، هفت عامل کلیدی شدهشناساییدر میان عوامل 

ی، کاریاشتغال و ب زانیم، هیدرآمد و سرما زانیم، و مسکن نیزم متیقتهران شناسایی شد:  شهرکلانفرسوده در 

. در نهایت با وسازساخت یهانهیهزی و و خصوص یدولت یهایگذارهیسرمایی، و اعتبارات فقرزدا بودجهی، بانک لاتیتسه

های فرسوده تدوین شد. با توجه به نظرات بافت بازآفرینی آیندهدر نظر گرفتن این هفت عامل کلیدی، سناریوهایی برای 

های بافت بازآفرینیبر  مؤثرمتخصصان و پس از هماهنگی و مشورت با کارشناسان، مشخص شد که عوامل کلیدی 
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وضعیت متغیر  تأثیرها و مدیریت شهری کارآمد است. بنابراین، سایر عوامل حیاتی نیز تحت فرسوده، بسترها و زیرساخت

 این دو محرک هستند.

یو، هیچ بستر و زیرساختی در این سنار سناریوها، بدترین شرایط ممکن را دارد. هسته، در «مریخ»سناریوی اول یعنی 

دی برای های فرسوده نیست و هیچ متخصصی وجود ندارد و همچنین قصبافت بازآفرینی توسعهو پذیری برای تحقق

های فرسوده نیست، بافت ازآفرینیبوضعیت  آیندهدر این سناریو که امیدی به  وجود ندارد. هاآنسازی تهیه و فراهم

 نیازمند تغییرات اساسی از جمله: عملاًسیاست مذکور 

 قانونی؛ های کالبدی، انسانی وسازی بسترها و زیرساختفراهمایجاد و  -

 های فرسوده؛در حل مشکلات مربوط به بافت بازآفرینی کارگیریبهتدوین ضوابط، قوانین و مقررات برای  -

 ؛بازآفرینیهای یاستها، اجرا و نظارت سریزیهای درگیر در تعیین برنامهیجاد روابط و هماهنگی میان سازمانا -

 نسانی؛اهای فیزیکی و و استفاده از تمامی ظرفیت کارگیریبه -

های فرسوده )برای آگاهی از مزایای طرح و های آموزشی مستمر برای مجریان پروژه و ساکنان بافترگزاری دورهب -

 ها(؛پروژه

 ها؛ای و کارآمد در تمامی زمینهمتخصصان و کارشناسان خبره، حرفه کارگیریبهاستخدام و  -

 ؛بازآفرینیهای ها و طرحمدیریت یکپارچه )واحد( در تمامی مراحل انجام پروژه کارگیریبه -

 مذکور؛ درزمینهفق استفاده از تجربیات شهرها و کشورهای مو -

 های مالیاتی و تسهیل امور اداری برای ساکنان؛های تشویقی و پاداش مانند معافیتاستفاده از سیستم -

 نفع شخصی و بخشی و... . جایبهنفع عمومی  در نظر گرفتن -

ما فرد اها وجود دارد بر این اساس است که امکانات و زیرساخت «کشتی بدون کاپیتان»سناریوی دوم یعنی 

رای بهبود ب پیشنهادهایبرخی از  ها وجود ندارد.ها و پروژهمتخصص و آگاه برای اجرا، مدیریت و نظارت بر روی طرح

 از: اندعبارتاین سناریو 

 پذیر؛مدیران باسابقه و مسئولیت کارگیریبه -

 متخصصان و کارشناسان؛ کارگیریهبلزوم بازنگری در قوانین و مقررات جذب و  -

 ؛بازآفرینیهای ها و طرحقویت عزم همگانی )بخش عمومی، دولتی و خصوصی( برای مشارکت در پروژهت -

 رتی و... یتی و نظاهای مختلف اجرایی، مدیرن و مجریان در بخشعملکرد مدیراتوانمندسازی و ارتقای کمی و کیفی  -

نام به دلیل شرایط خوب  دلیل انتخاب این به معنای الهه پیروزی در یونان باستان است. «نایک»در سناریوی سوم، 

ت تحقق و کند و آینده صنعکار می خوبیبه چیزهمهآل است، در این سناریو، که سناریوی ممکن ایده این سناریو است.

های خوبی زیرساخت وآل خواهد بود. بسترها های فرسوده بسیار امیدوارکننده و ایدهبافت بازآفرینیهای توسعه سیاست

و سناریوی قبلی در د ذکرشدهمشکلات  دهند.انجام می خوبیبهشان را وجود دارد و متخصصان و مدیران کارآمد وظیفه

 از: اندعبارتبرای بهبود این سناریو  پیشنهادهایشود. برخی از کن حل میآل ممبه روشی ایده

 روز؛و به ویژه در راستای الزامات جدیدولویت دادن به آموزش و بهبود عملکرد مدیران، متخصصان و مجریان؛ بها -

 های بیشتر و بهتر؛استفاده از تسهیلات و زیرساخت -

 روند پیشرفت طرح و پروژه؛ ساکنین از ورسانی به عموم اطلاع -

 ؛پیشنهادهایاندازی سایت نظرسنجی آنلاین و آفلاین برای دریافت انتقادات، نظرات و راه -
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 و خارجی؛ گذاران داخلیجذب سرمایه -

 پذیر؛و مدیران باسابقه و مسئولیت اولویت دادن به متخصصان -

 یان و ساکنین در بافت؛قوانین و مقررات توسط مجر رعایت و اجرای بیشتر و بهتر -

 های فرسوده؛در بافت بازآفرینیهای ها و پروژهوسته به حسن انجام کار در تمامی مراحل اجرای طرحنظارت پی -

 در راستای رفع نیاز ساکنین و ذینفعان؛ بازآفرینیهای ها و پروژهاجرای طرح -

 ها؛هها و پروژشخصی و بخشی در تمامی طرح ترجیح نفع عموم به نفع -

 ؛بازآفرینیهای ها و پروژهاعطای تسهیلات بانکی برای طرح -

ها و های مالیاتی و کاهش بوروکراسی اداری جهت تشویق ساکنین به مشارکت در طرحذف یا کاهش معافیتح -

 های فرسوده؛بافت بازآفرینیهای پروژه

 و فرهنگ ساکنین؛ ومورسآداببا در نظر گرفتن  بازآفرینیهای ها و پروژهاجرای طرح -

 و... . بازآفرینیهای ها و پروژهطرح های اجتماعی درهای مردمی و سرمایهاز ظرفیت استفاده -

این سناریو مدیران،  در ، خدای دو چهره است، یکی رو به گذشته و دیگری رو به آینده.«یانوس»سناریوی چهارم، 

لاوه بر این، در تمامی ع دارد.و زیرساختی برای پیشبرد اهداف وجود نشوند اما بسترها مسئولین و مجریان بکار گرفته می

رای اگرچه متخصصان و مدیرانی ب نین امیدی به بهبود وضعیت ندارند.ای وجود دارد. ساکیدهها مشکلات عدبخش

هبود این سناریو به برای ب دهایپیشنهابرخی از  مدیریت، اجرا و نظارت وجود دارد، اما از کارآیی لازم برخوردار نیستند.

 شرح زیر است:

 ؛موردنیازهای بسترها و زیرساخت توسعهایجاد و  -

 کمی و کیفی، جهت جلب رضایت عمومی؛ صورتبهپیشبرد اهداف  -

 ین بخشی؛بتقویت و بهبود روابط بین سازمانی و  -

 های فرسوده؛بافت بازآفرینیهای وژهها و پرها و ادارات درگیر در طرحسازی اختیارات و وظایف قانونی سازمانشفاف -

 آمده؛ارت دائمی بر حسن انجام کار، جهت کاهش خطاها و اشتباهات احتمالی یا پیشنظ -

 های فرسوده؛بافت بازآفرینی زموردنیاتسهیل ورود مردم به مشارکت در مراحل  -

 ؛بازآفرینیهای پروژه ها ون و مقررات جدید و کاربردی در راستای تسهیل اجرای طرحتدوین قوانی -

 اجتماعی قوی میان مدیران و ساکنین؛ شبکهایجاد یک  -

 سالاری و... .سب شایستهانتخاب مدیران و مجریان بر ح -

 

 حامی مالی

 این اثر حامی مالی ندارد.
 

 سهم نویسندگان در پژوهش
  ویرایش و نگارش ها،داده گردآوری شناسی،روش وتحلیل،تجزیه: یگانه واحدی فرید

 نهایی ویراستاری و نگارش شناسی،روش سازی،مفهوم نظارت،: مشکینی ابوالفضل

 

 تضاد منافع
 دارند که هیچ تضاد منافعی در رابطه با نویسندگی و یا انتشار این مقاله ندارند.یمنویسندگان اعلام 
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 تقدیر و تشکر
نجام دادند، تشکر و ت مقالات را ایژه کسانی که کار ارزیابی کیفیوبهه ما یاری رساندند، کسانی که در انجام این پژوهش بنویسندگان از همه

 نمایند.یمقدردانی 

 

 منابع

 /https://www.tehran.ir (. شهرستان تهران.1400سالنامه آماری شهرداری تهران. )
 تیرو مدی رعاملپدافند غی ،شهری بازآفرینی .(1397مسعود. ) ن،فرید و گلچی گانه،فرد، فرانک؛ واحدی ییدنوبخت؛ سعی ،سبحانی

 .ن. قزویناهی قزویهای فرسوده، انتشارات جهاد دانشگبحران در بافت
 /https://udrc.ir (. ایران، تهران.1398شهری ایران. ) بازآفرینیشرکت 

سکن ایران با مگذاری در صنعت نگاری سرمایه(. آینده1396اصل، وحید. )فتحی، محمدرضا؛ ملکی، محمدحسین و رضوانی
 (.28)111پژوهی مدیریت، متقاطع، آینده تأثیراترویکرد سناریونویسی و ماتریس  کارگیریبه

زلزله  مبنای سناریو در زمان وقوع ی شهری برکالبدی نواح -آوری فیزیکی (. تحلیل تاب1400مهدی. )محمدی سرین دیزج، 
 .65-85(، 60)21، تحقیقات کاربردی علوم جغرافیایی، (: شهر زنجانموردمطالعه)

http://dx.doi.org/10.52547/jgs.21.60.65 

 /https://amar.org.ir (. استان تهران، شهرستان تهران.1395مرکز آمار ایران. )
ی هااستهای محرک توسعه در تحقق سینقش پروژه ل(. تحلی1401اکبر. ) ،ابوالفضل و محمدی ،ینفرید؛ مشکی گانه،واحدی ی

 .211-196(، 3) 3 ،ریزی)مطالعه موردی: محدوده مرکزی شهر سنندج(، اقتصاد و برنامه بازآفرینی
https://doi.org/10.22034/uep.2022.356966.1273 
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