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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 هاست آن در فرسوده بافتهای وجود شهرها عمده مشکلات از یکی
 خصوص به لحاظ هر از ها بافت این امروزه که ای گونه به باشد، می معضلات و مشکلات
 راستای در. باشند نمی خود ساکنین نیاز جوابگوی و شده کمبودهایی دچار عملکردی و ساختاری
 متفاوتی رویکردهای طریق از ساماندهی موضوع شهری فرسوده های بافت مشـکلات کـاهش

 این. است شده مطرح بازآفرینی درنهایت و مجدد توسعه نوسازی، سازی، باززنده بازسازی، چون
 رویکرد با تهران شهر کلان در فرسوده های بافت بازآفرینی توسعه و تحقق هدف با مطالعه

 ترین مهم عنوان به عامل 22 غربالگری طریق از حاضر، پژوهش در. پذیرفت انجام پژوهی آینده
 طریق از حاصل، های داده. شدند انتخاب فرسوده های بافت بازآفرینی بر تأثیرگذار عوامل

 بر ها عامل غیرمستقیم و مستقیم تأثیرات و گردید وتحلیل تجزیه MICMAC افزار نرم
 مهم عامل دو. گردید مشخص متفاوتی عددی های ارزش با فرسوده های بافت بازآفرینی

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

 بدون کشتی) دوم سناریوی. ندارد وجود ها آن 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 آل ایده و امیدوارکننده بسیار آینده و کنند می کار خوبی به
 اهداف پیشبرد برای زیرساختی و بستر اما شوند می گرفته کار به متخصص مدیران( یانوس)

   .ندارد وجود
 

 رویکرد از گیری بهره با تهران شهر کلان فرسوده های بافت بازآفرینی ساختاری تحلیل(. 1242. )ابوالفضل ،مشکینیو  فرید یگانه، واحدی استناد:

 .1-24(، 1) 1، بومی اندیشه آینده، شهر فصلنامه دو. پژوهی آینده
 http://doi.org/10.22034/FUTURE.2025.3769 
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 مهمقد
لازمه تداوم و تکامل زندگی بشر است و با میزان و شتابی متفاوت، ردپایی را از خود در زمان و مکان بر « تغییر»تردید  بی

رویه شهرها، تنگناها، معضلات و  های اخیر رشد شتابان شهرنشینی، توسعه و گسترش بی گذارد. در دهه جای می

شهرها  "کالبدی -تغییر فضایی "ای این پدیده، شدت یافتن ضرباهنگ هایی را به همراه داشته است. از پیامده پیچیدگی

طور اخص بوده است که  های مرکزی شهرها به بخش اصولاًو  و فرسوده های کهن طور اعم و مراکز شهری، بافت به

کالبدی، زوال اقتصادی و ناکارآمدی کارکردی در  -های اجتماعی، نابسامانی در سازمان فضایی  اغلب سبب افت منزلت

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

دنیای کاغذ موفق  اندازه بهدر عمل  شده ارائههای این معضل، طرح های توسعه شهری بر روی کاغذ جهت حلطرحارائه 

 از جمله دلایل اصلی ناکارایی ایند. ان را فراهم نموده ها آنفرسودگی بیشتر  کنند و در بسیاری موارد موجباتعمل نمی

ایران )که این  با حقوق مالکیت در کشورهایی از جمله ها آنقوانین و مقررات و مقابله  توان وجود نارسایی در ها را می طرح

نیز از نتایج نامطلوب شهرنشینی « های فرسوده شهری بافت». است( دانست شده شناختهرسمیت  قانونی به صورت بهحق 

است. اجرای اقدامات  گرفته شکلای  های منطقه صنعتی شدن شتابان و نابرابری موجب بهدر جهان معاصر است که 

پراکنده و مقطعی در کشور که نتیجه نگاه صرف اقتصادی، کارکردی مسئولان و مدیران شهری بوده، همچنین  صورت به

ریزی، مدیریت  نگر در زمینه برنامه های فرسوده و نبود راهبردهای روشن و نگرش علمی و جامع آینده وسعت بالای بافت

های فرسوده شهری با مشکات نابسامانی کالبدی، فقر شهری، امنیت و ایمنی  ها؛ سبب شده بافت فتبا گونه اینو کاهش 

ها و  استیر، سیاخ یها سال یدر طساکنان، کمبود خدمات، کاهش منزلت اجتماعی و تنزل ارزش اقتصادی روبرو باشند. 

 یها استیاز س یکیاست.  شده گذاشتهبه اجرا  یرشه فرسوده یها بافت ینیو بازآفر یفکیارتقاء  یبرا یمتعدد یها برنامه

پژوهی  مطالعات مربوط به آینده خاص، طور به یشهر فرسوده یها بافت ینیدر بازآفر عام و طور به ین در توسعه شهرینو

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

نگرانه را  های آینده ها و پژوهش جانبه جوامع شده و تلاش های گوناگون و ضرورت پیشرفت همه افزایش رقابت در عرصه

 ضروری ساخته است.

مانند  سؤالاتی در طول تاریخ همواره بر اساس جاذبه ذاتی خود مجذوب کشف و رمزگشایی آینده بوده است. بشر

چه اتفاقاتی ممکن است در "، "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 برنامه از چالش "آینده رخ دهد؟

های احتمالی آینده باز نگاه  ها و مخاطره رویدادها، فرصتتواند چشم مردم را نسبت به  پژوهی می این اساس، رویکرد آینده

. دهدهای فرساینده مردم را بکاهد و توانایی انتخاب هوشمندانه جامعه و مردم را افزایش  ها، تردیدها و دغدغه دارد؛ ابهام

یطی است که دنیای ها و در شرا ریزی مبتنی بر سناریو یکی از بهترین ابزارهای معماری آینده در عدم قطعیت برنامه

 آیندهریزی سناریو روشی سیستماتیک برای تفکر خلاقانه در مورد  برنامه های مختلف است. ما پر از شگفتی روی پیش

سناریوها  دارند. فردی منحصربهپژوهی که مملو از عدم قطعیت است، سناریوها کاربردهای  در آینده نامشخص است.

کنیم( هستند. سناریوها مفید  دانیم )یا تصور می احتمالی آینده بر اساس آنچه میهایی برای تجسم رویدادهای  تلاش

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

های باورپذیر و  ناریوها توصیفس است. قبول قابلبرای تفکر در مورد آینده  شده شناختهریزی سناریو یک رویکرد  برنامه

 های احتمالی هستند. برانگیز از آینده چالش



 1                                              ..  . تهران شهر کلان فرسوده های بافت بازآفرینی ساختاری تحلیل/  مشکینی و یگانه واحدی

 

( 1242شهری ایران،  بازآفرینیدر همین راستا و بر طبق مطالب مذکور، در کشور ایران بر اساس آمار موجود )شرکت 

هزار هکتار بافت تاریخی  22هزار هکتار بافت ناکارآمد،  42های فرسوده وجود دارد، که از این عدد  هکتار بافت 155644

میلیون  24هزار واحد مسکونی ناپایدار و حدود  صد هفتهمچنین دو میلیون و  باشد. هزار هکتار بافت غیررسمی می 65و 

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

)لازم  هکتار از سکونت دارند 2221نفر در  2614444شهری هستند؛  بازآفرینیهایی که هدف  دودهشهر تهران یعنی مح

 .(باشد میشهر  522ای 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 

 (1244)سالنامه آماری شهرداری تهران،  منبع:

 

اقتصادی ساکنان، امکان  ها فقر شهری اعم از فقر کالبدی و فقر خدماتی متراکم شده و به دلیل فقر در این محدوده

وضعیت اقتصادی و بازگرداندن  از بین رفته است. لذا اصلاح تقریباًو ارتقاء محیط زندگی مناسب  به خودیتغییر خود 

بخشی به ابزارهای  های جدید و تنوع سرمایه برای پذیرش ها آنها به حیات اقتصادی شهر، مستعد نمودن  مجدد این بافت

گیران و مدیران شهری ضروری است. با  تصمیم سازان، در کانون توجه تصمیم ها آنمالی در بازار سرمایه و قرار دادن 

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

های  بافت بازآفرینی آیندهبر  تأثیرگذارریزی سناریو، به روندهای  پژوهی و برنامه تهران، با استفاده از آینده شهر کلان

 اهداف تحقیق شامل موارد زیر است: بندی کند. را دسته ها آناین عوامل را تحلیل کرده و  تأثیراتفرسوده پرداخته، 

 ؛تهران شهر کلانهای فرسوده  بافت بازآفرینیبر  مؤثرشناسایی عوامل  -

 .هدفتدوین سناریوهای  -

( مواجهه با 2414) 1عنوان نمونه، فریسر و همکاران است. به شده انجامدر راستای این مطالعه، تحقیقات مختلفی 

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

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

( در پژوهشی 2412) 2دانند. همچنین دیکسون و همکاران ریزی ضروری می برنامهمهم است و مشارکت را در فرآیندهای 

                                                           
1. Fraser et al 

2. Dixon et al 
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نشان داد که برای ایجاد یک  ها آنانداز شهر را بررسی کردند. نتایج تحقیق  نگری در چشم های آینده استفاده از تکنیک

ری در اقتصاد شهری و محلی گذا های سرمایه ریزی مدیریت، و ایجاد فرصت انداز شهری منسجم، نیاز به برنامه چشم

عنوان ابزاری برای شناسایی نیروهای  تحلیل ساختاری را به( 2424) 1ای دیگر، اسپیلکو و همکاران در مطالعه است.

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

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

نشان  ها آنآوری بررسی کردند. نتایج تحقیق  مرکز شهر نیوکاسل را از لحاظ شهرنشینی، دگرگونی و تاب آینده( 2421)

شهری  وآمد رفتتراکم و  عنوان یک مرکز حیاتی در راستای که مشارکت اهرم اصلی فعال کردن مجدد مرکز شهر به

نگری شهری در فرآیند مدیریت توسعه شهر با  های آینده بهترین شیوه( 2421) 2ای وینکووسکا و پژیچ است. در مطالعه

و پاسخ  شده تعییننشان داد که برای رسیدن به اهداف  ها آنبر 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 حومه2422) 2اونوفریو و تروزیانی دی های اصلی برشمردند. حل مشکلات را از اولویت

بررسی کردند و به این نتیجه دست یافتند که  نگاری آیندهبه مطالعات  گیری را با توجه مسکونی 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 س چشمو نگری  ( آینده2422دیگر، دیکسون و همکاران )ای  ها شناخت. در مطالعه ریزی برنامه

درست باید به  انداز سازی چشمنشان داد که برای دستیابی به  ها آن)تجسم مجدد آینده( را بررسی کردند و نتایج تحقیق 

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

های  و حل شکاف (6 وهوا آبآوری و تغییرات  های پایداری، تاب ( توجه به برنامه2شهری نظریه انتقال و نوآوری 

های  های تحرکات شهری پایدار و سیاست بندی شاخص ای به رتبه ( در مطالعه2422) 6ژئوپلیتیکی. چاتزیونانو و همکاران

نشان داد که برای دستیابی به شهر قابل  ها آن مطالعهپرداختند. نتایج شهر قابل زندگی  آیندهدر راستای  ونقل حمل

وری انرژی،  عمومی، بهره ونقل حملبودن  صرفه به مقرون؛ میزان ترافیک، ونقل حملهای  زندگی از لحاظ سیاست

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

 

 مبانی نظری

بر یکدیگر و  ها آناثرات مستقیم و غیرمستقیم  وتحلیل تجزیهنگری به شناسایی و معرفی نیروهای پیشران،  فرآیند آینده

 (.Dixon and et al, 2023کند ) ریزی برای آینده کمک می در نهایت معرفی نیروهای کلیدی برای برنامه

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

محیط شهری  چندوجهیو  مؤثرتوسعه پایدار: از طریق دستیابی به ثبات اجتماعی و اقتصادی، مدیریت  -

(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 ا شهروندمحوری: برنامه -

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

 (؛2020

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

and Zykiene, 2015؛) 

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

پذیری: شهر باید پتانسیل سازگاری با شرایط متنوع  پذیری و رقابت ها، انعطاف ها و شوک آوری در برابر بحران تاب -

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

مدت و بلندمدت استفاده بهینه  های توسعه کوتاه اجرای مؤثر برنامه منظور بهحکمروایی خوب: شهر باید از منابع خود  -

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

تصمیمات یافته برای پاسخگویی به مشکلات در حال ظهور و اتخاذ  پاسخگویی: باید زیرساخت دیجیتالی توسعه -

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

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

اصطلاح  گیرد. همچنین قرار می مورداستفادههای مختلف معنا  مفهوم مبهمی است که با سایه« سناریو»بنابراین 

شود. سناریو توسط بسیاری از  اغلب برای توصیف سیر آینده رویدادها در مورد یک متغیر واحد استفاده می« سناریو»

 است: شده تعریف چنین ایننویسندگان 

 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 ها آنکند 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 اجتماع و 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:

 

یابد و در که دارای شواهد تخریبی و فرسودگی است و جمعیت مسکونی کاهش می در مناطقی است بازآفرینیمحدوده 

های  پروژهشهری و پایدار هوشمندانه یک ابزار مفید برای نمایش  بازآفرینی. حاضر در معرض خطر بلایا قرار دارد حال

متوازن چندبعدی  ای( و شهری است که شامل هر دو ملاحظات )نتیجه و اثرات( وابسته به طرز عمل )رویه بازآفرینی

 (.Nobakht et al, 2018) است

است. این فرآیند باعث  زوال روبهو مناطق  ها 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 رهیافت(2016

های ساختارهای انسانی به شکست روبرو  به سایر بخش توجه کمو اغلب کالبدی و  بعدی تکگرفته است؛ به دلیل نگرش 

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

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

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

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

تغییرات آینده  آور های سرسام است. در این رویکرد، با جلوگیری از غافلگیر شدن در برابر هجمه کندوکاوای نو برای  حوزه

 .شویم بینی آماده می یر پیشبرای امور غ

 

 روش پژوهش

 شهر کلان فرسودههای  بافت بازآفرینیبر  مؤثرها و عوامل  رویکرد این پژوهش به دلیل شناخت و شناسایی پیشران

حوزه بافت  شامل مدیران و مسئولین شهری، متخصصان و فعالان ،آماری پژوهش جامعه. باشد میاکتشافی  ،تهران

در همچنین برای پرسشگری انتخاب شدند.  نفر 24 گیری هدفمند با روش نمونهکه د نباش می شهری بازآفرینیفرسوده و 

بر  مؤثربرای شناسایی عوامل کلیدی  (MICMACافزار  با استفاده از نرم) این تحقیق از روش تحلیل ساختاری

 است. شده استفادههای 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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 دههای در مطالعات آینده در  طور گسترده متقابل به تأثیردهد که تحلیل ماتریس  نشان می گرفته انجامبررسی مطالعات 

 مورداستفاده MICMACقرار گرفته است و در بسیاری از مطالعات با عنوان تحلیل ساختاری و روش  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

تهران با استفاده از بررسی  شهر کلان فرسودههای  بافت بازآفرینیبر  مؤثرهای کلیدی  ها و پیشران استخراج محرک -

 کارشناسان و متخصصان این حوزه. مصاحبهادبیات و 

 متقابل. تأثیرسناریو با استفاده از ماتریس  توسعهبر  مؤثرتعیین عوامل نهایی  -

 

 موردمطالعهمحدوده 

های قدیمی  توجهی بر بافت قابل تأثیراتباشند،  مهاجران می غالباًشهرنشینی و اسکان جمعیت زیاد در شهرها که  توسعه

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

، ترافیک و اختلاط زیست محیطگردیده است. یکی از این شهرها که همواره با این مسائل و مشکلات )آلودگی هوا و 

های با تارکم بالای ساختمانی و جمعیتی و...(  عضلات اجتماعی، گسترش فقر، بافتها و م سواره و پیاده، وجود آسیب

(، جمعیتی معادل 1244شهرداری ) آمارنامهباشد. این شهر بر اساس آخرین  تهران می شهر کلانکند  نرم می وپنجه دست

نفر  121فر بر هکتار در این شهر نیز و تراکم ن 4/2است. بعد خانوار  داده جایخانوار( را در خود  2544422نفر ) 2545564

و به عبارتی در مرکز  11و  14، 12باشد. بیشترین مساحت بافت ناکارآمد شهری در شهر تهران به ترتیب در مناطق  می

های فرسوده  مورد مربوط به بافت 2226باشد که از این اعداد  عدد می 21614های کل شهر  شهر قرار دارند. تعداد بلوک

های مذکور نوسازی و  درصد بافت 24هکتار(. لازم به ذکر است  2244های بافت فرسوده:  وسعت بلوکباشد ) می

 .اند احیاشده

 

 یبر حسب نسبت بافت فرسوده به مساحت منطقه شهر یبند و 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 14 212 4/224 25/62 242551 125244 

2 12 1544 4/652 42/24 225511 121244 

2 11 1242 1/266 62/25 222224 124162 

2 14 226 6/226 66/22 262512 142554 

6 12 1266 6/264 44/14 226222 112422 

5 4 1622 6/224 25/16 245621 22225 

4 2 1216 2/122 52/14 244245 56264 

2 15 1561 2/162 22/5 224224 52442 

5 16 2442 2/225 22/2 522644 142244 

14 5 1542 125 24/4 162226 51424 

11 24 2262 2/124 22/6 221154 24454 

12 12 1225 42 52/6 246424 22226 

12 12 2425 2/142 42/2 254525 22421 

12 1 2545 1/56 21/1 222544 12542 

16 15 2422 4/24 42/1 225222 2262 
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15 2 2521 6/22 22./ 212646 2222 

14 2 2462 6/22 25./ 522222 4162 

12 5 2125 1/6 22./ 225224 1225 

15 2 5166 42/4 12./ 224622 2261 

24 21 6162 5/5 12./ 152426 1525 

21 6 6215 4/5 12./ 451442 1226 

22 22 6544 5./ 42./ 124542 212 

 هکتار 51662* مجموع مساحت مناطق شهری تهران: 
 هکتار 2252* مجموع مساحت بافت فرسوده شهر تهران: 

 نفر 2456264* مجموع جمعیت مناطق شهری تهران: 
 1215555* مجموع جمعیت مستقر در بافت فرسوده مناطق شهر تهران: 

 (1252شهری ایران،  بازآفرینی؛ شرکت 1256)مرکز آمار ایران،  منبع:

 

 
 گانه 22تهران بر اساس مناطق  شهر کلانوضعیت بافت فرسوده  .1شکل 

 

 ها یافته

 تهران شهر کلانهای فرسوده  بافت بازآفرینیبر  مؤثرگام اول: شناسایی عوامل 

اسنادی و نیز  مطالعهاز طریق  وتحلیل تجزیههای فرسوده برای  بافت بازآفرینیبر  مؤثرعامل  65در این مرحله ابتدا 

 اتها با استفاده از فرضی داری داده ها، سطح معنی پرسشنامه لمصاحبه با کارشناسان این حوزه شناسایی شد. پس از تکمی

از  شتری بیدار عامل با سطح معنی 22 ،غربالگری مرحلهدر نهایت پس از  محاسبه شد. SPSSافزار  نرم قآماری از طری

 است. شده ارائه 2عنوان عوامل نهایی شناسایی شدند. فهرست عوامل نهایی در جدول  به 6/4
 

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

 منبع مؤلفه بعد

اقتصادی و 
 مالی

. 2. میزان درآمد و سرمایه 2. قیمت زمین و مسکن 1
. بودجه و 6. تسهیلات بانکی 2میزان اشتغال و بیکاری 

های دولتی و  گذاری . سرمایه5اعتبارات فقرزدایی 
. توان مالی 2 وساز ساختهای  . هزینه4خصوصی 

 . تورم14های زندگی خانوارها  . هزینه5ها  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 مکانی12. مهاجرت 12 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 
 محیطی زیست

. 14. کیفیت ابنیه 15. مالکیت )امنیت تصرف( 16
. خدمات شهری و 12شهری  های و زیرساخت تأسیسات

 . ضوابط و مقررات ساختمانی15رفاهی 

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 وساز ساخت. کنترل و نظارت در حین 24
 توسعه. ضوابط و مقررات 22های کلان دولتی  سیاست

های  . تشکل22. مشارکت شهروندان 22شهری 
 نهاد مردم

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  شده استخراجقبل، با استفاده از عوامل  مرحلهدر  شده تهیهبخش، پرسشنامه  ندر ای

 ی مشخص شود. دعوامل کلی نای تأثیرحوزه قرار گرفت تا  ننفر از متخصصان ای 24

 

 تأثیرات متقاطع سوتحلیل ماتری و تجزیه لتشکی -

محاسبه شد. تأثیرات هر عامل در  میرمستقو غی مطور مستقی افزار، تأثیر عوامل به های پرسشنامه به نرم پس از ورود داده

 دهد. و غیرمستقیم عوامل را نشان می ماثرات مستقی 2شده است. جدول  نشان داده سماتری فستون و ردی
 

 شهر تهران های فرسوده کلان عوامل مؤثر بر بازآفرینی بافتاثرات مستقیم و غیرمستقیم  .1جدول 

 عامل ردیف
 میرمستقیاثرات غ میاثرات مستق

 تأثیرپذیری تأثیرگذاری تأثیرپذیری تأثیرگذاری

 22452 22221 25 22 قیمت زمین و مسکن 1

 25252 24452 24 24 میزان درآمد و سرمایه 2

 25252 22424 22 25 میزان اشتغال و بیکاری 2

 25252 21166 25 21 تسهیلات بانکی 2

 22222 22641 22 22 بودجه و اعتبارات فقرزدایی 6

 22522 22422 22 22 های دولتی و خصوصی گذاری سرمایه 5

 24652 25542 24 24 وساز های ساخت هزینه 4

 24624 25525 24 22 ها توان مالی شهرداری 2

 24445 22124 22 22 های زندگی خانوارها هزینه 5

 25542 26224 22 25 تورم 14

 15425 24245 24 24 سطح سواد و آموزش خانوار 11

 21252 24422 21 22 های اجتماعی ناهنجاری 12

 21625 24122 22 21 مهاجرت 12

 22426 22544 22 21 حس تعلق مکانی 12

 24224 24112 22 15 مالکیت )امنیت تصرف( 16

 22255 24142 22 24 ابنیهکیفیت  15

 25524 22622 22 22 های شهری تأسیسات و زیرساخت 14

 25256 22512 25 24 خدمات شهری و رفاهی 12

 25555 21512 22 22 ضوابط و مقررات ساختمانی 15
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 24144 24225 24 25 وساز کنترل و نظارت در حین ساخت 24

 22615 25552 24 24 های کلان دولتی سیاست 21

 24625 25221 22 21 شهری توسعهضوابط و مقررات  22

 22154 22225 22 22 مشارکت شهروندان 22

 25221 24562 22 25 نهاد و بخش خصوصی های مردم تشکل 22

    464 جمع

 

شهر تهران، روابط این عوامل با روش  های فرسوده کلان پس از تعیین وضعیت هریک از عوامل مؤثر بر بازآفرینی بافت

MICMAC شده است. نمایش داده 4و  5های  طور مستقیم و غیرمستقیم در شکل بررسی شد و تأثیر این روابط به 
 

 
 ها تعیین موقعیت عوامل بر اساس وضعیت آن .1شکل 

 

 بحث

 تدوین سناریو -

تری  نهادی نقش مهم –های مدیریتی  پذیری بازآفرینی شهری و سیاست دهد که بسترهای تحقق نتایج 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 کلان پذیری بازآفرینی شهری بافت توان چهار سناریو مختلف برای تحقق می

این چهار سناریو با در نظر گرفتن  6شود. 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 شهر کلانهای فرسوده  بافت بازآفرینی قبول قابلسناریوهای  .1شکل 

 

 (Mars) 1سناریو  -

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

 هستهسناریوی اول در  شود. پذیری و توسعه آن به درگیری و جنگ تشبیه می و تحقق بازآفرینیانتخاب شد که سیاست 

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

این شرایط بدترین سناریو ممکن را  وجود ندارد. ها آنکارگیری  مدیری وجود ندارد و همچنین قصدی برای جذب و به

فعان هیچ حرکت مثبت و ن در این سناریو از دیدگاه ساکنین و ذی این سیاست نیست. آیندهکند و امیدی به  ایجاد می

های  بافت بازآفرینیاین مهم ) کننده تسهیلشود، زیرا زیرساخت و بستر وجود ندارد، و افراد و ابزار  مفیدی حاصل نمی

، ارتقای کیفیت ابنیه است که در این سناریو وجود ندارد. بازآفرینی جنبهترین  حیاتی شوند. فرسوده( به کار گرفته نمی

و ارتقای کم و کیف  بازآفرینی آیندهافت کیفیت زندگی ساکنان در  تر مهمسناریو، این وضعیت و از همه  ، در اینحال بااین

وجود ندارد یا  بازآفرینیقوانین  شود. هیچ تضمینی برای ارتقای وضعیت کنونی وجود ندارد. تضعیف می شدت بهزندگی 

در این سناریو،  شود یا وجود ندارد. بدترین شکل ممکن انجام میفرهنگ استفاده از ابزارها به  شود. اجرا نمی درستی به

توان به تغییر  وقتی متخصص و بستر وجود نداشته باشد، نه می فرآیندهای پاسخ و بازخورد کند هستند یا وجود ندارند.

با  شده تعیینف از پیش اهدا همهدر این شرایط،  توان ابزارها را با شرایط فعلی تطبیق داد. ساختار امیدوار بود و نه می

توان به عدم هماهنگی بین  شوند و امیدی به بهبود شرایط نیست. از دیگر شرایط این سناریو می مشکل مواجه می

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

پذیری و حس  ها به سمت شکست، و کاهش مسئولیت ها و برنامه ریزی، سوق دادن سیاست گذاری و برنامه نظام سیاست

 تعلق مکانی خواهد شد.

خوردهشکستمدیریت   

 مدیریت موفق

 عدم وجود بستر

Mars 

Janus 

Captainless 

Ship 

 

Nike 

 وجود بستر



 1101 بهار و تابستان، 1، شمارۀ 1، دورۀ بومی اندیشه آینده، شهر فصلنامه دو                                                                    12

 

 

 
 مستقیم تأثیراتنمودار  .2شکل 

 
 غیرمستقیم تأثیراتنمودار  .6شکل 

 

 (Captainless Ship) 2سناریو  -

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

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

در این  شود؟ ای نداشته باشد چه می تصور کنید، اما اگر بازیکنان، مربیان و مدیران ورزشی حرفه فردش منحصربهامکانات 

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

از دیگر شرایط این  است. شده حل خوبی بهاز 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  ریزی ها و برنامه توان به تعمیم سیاست سناریو می

های  سازی اهداف و سیاست مدیریت یکپارچه برای پیاده طورکلی بهکاهش جذب و عدم جذب افراد متخصص و کارآمد و 

است اما هیچ متخصص و  شده فراهم خوبی بهها  رساختاست. در این سناریو، فرض کنید بستر و زی شده تعییناز پیش 

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

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

 نتیجه، طورکلی به وجود دارد. بازآفرینیهای مختلف  نیاز مبرمی به این متخصصان در زمینه بنابراین شود. میاحساس 

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

 ها آندهد، اما  می بازآفرینی آیندهامیدواری زیادی برای  ریزان به برنامه قبول قابلاگرچه سناریوهای  مطلوب نیست.

 گیرند. احتمال وقوع بحران را نیز در نظر می

 
 مودار بالقوه مستقیم  .0شکل

 

 
 نمودار بالقوه غیرمستقیم .8شکل 

 (Nike) 1سناریو  -
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در  شرایط خوب این سناریو است.دلیل انتخاب این نام به دلیل  به معنای الهه پیروزی در یونان باستان است.« نایک»

 بازآفرینیرود و در این شرایط، آینده  پیش می خوبی به چیز همهآل است،  سناریوی سوم که یک سناریوی ممکن ایده

های خوبی وجود دارد و  آل خواهد بود. بسترها و زیرساخت و ایده امیدوارکنندهتهران بسیار  شهر کلانهای فرسوده  بافت

آل  در دو سناریوی قبلی به روشی ایده ذکرشدهمشکلات  دهند. انجام می خوبی بهشان را  ن ماهر وظیفهمتخصصان و مدیرا

کارشناسان، مدیران و  است. شده فراهمآل است و عدالت فضایی  ایده موردنیازوضعیت بسترهای  شود. ممکن حل می

 پذیری و حسن انجام کار بسیار عالی است. مسئولیتفرهنگ  کنند. اجرا می خوبی بهمجریان تصمیمات و مقررات جدید را 

گیرند. در این  برداری قرار می مورد بهره خوبی بهبسترهای فیزیکی و انسانی  شود. قوانین و مقررات قانونی رعایت می

 رسد. سناریو، امیدواری به ارتقای کیفیت زندگی در بهترین حالت خود قرار دارد، و مشکلات موجود به حداقل می

 طور به و مشکلات ارتباطی و اداری برطرف شده است. شده انجام خوبی بهاسخگویی و ارتباط بین مدیران و ساکنین پ

ها در  ریزی ها و برنامه پذیری و توسعه قرار دارند، سیاست در بهترین موقعیت تحقق بازآفرینیخلاصه، طبق این سناریو، 

 آل است. آینده ایده دهنده نشانپایدار  صورت بههای فرسوده  بافت بازآفرینیپایدارترین وضعیت قرار دارند و 
 

 (Janus) 2سناریو  -

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

های  ها و برنامه رای پیشبرد سیاستها و امکانات ب شوند، اما زیرساخت متخصص و مدیر به کار گرفته می که افراد

کنند، اما زیرساخت  و آن را اداره می شوند میدار وظایف  داوطلب و خودجوش عهده صورت بهمردم  وجود ندارد. شده مطرح

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

 ها وجود ندارد. ای دارد؛ اما امکانات و زیرساختی برای پیشرفت و رقابت با سایر تیم مدیران و کادر فنی باتجربه بازیکنان،

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

ا امیدواری برای حل مشکلات موجود در ساکنین در شرایط اگرچه متخصصانی برای مدیریت و نظارت وجود دارد، ام

امکانات، بسترو زیرساخت برای جلوگیری از مشکلات وجود ندارد و قوانین و مقررات قدیمی،  که ازآنجایی خوبی نیست.

ن سناریو، تا در ای خلاصه، صورت به دهد. ها اجازه پیشرفت را نمی شده است، نبود این زیرساخت پاشیده ازهمروز نشده و  به

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

 

 گیری نتیجه

تهران است.  شهر کلان فرسودههای  بافت بازآفرینیبرای آینده  قبول قابلحاضر به دنبال شناسایی سناریوهای  مطالعه

شهری  بازآفرینیمطلوب  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. شهر کلان

 .نهادی -و مدیریتی  محیطی زیست -کالبدی 

های  بافت بازآفرینیهای  پذیری و توسعه سیاست تحقق آیندهبر  مؤثر، هفت عامل کلیدی شده شناساییدر میان عوامل 

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

. در نهایت وساز ساخت یها نهیهزی و و خصوص یدولت یها یگذار هیسرمایی، و اعتبارات فقرزدا بودجهی، بانک لاتیتسه

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

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

 وضعیت متغیر این دو محرک هستند.

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

های فرسوده نیست و هیچ متخصصی وجود ندارد و همچنین قصدی برای  بافت بازآفرینی توسعهو پذیری  برای تحقق

های فرسوده نیست،  بافت بازآفرینیوضعیت  آیندهدر این سناریو که امیدی به  وجود ندارد. ها آنسازی  تهیه و فراهم

 نیازمند تغییرات اساسی از جمله: عملاًسیاست مذکور 

 های کالبدی، انسانی و قانونی؛ سازی بسترها و زیرساخت فراهمایجاد و  -

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

 ؛بازآفرینیهای  ها، اجرا و نظارت سیاست ریزی های درگیر در تعیین برنامه ایجاد روابط و هماهنگی میان سازمان -

 های فیزیکی و انسانی؛ و استفاده از تمامی ظرفیت کارگیری به -

های فرسوده )برای آگاهی از مزایای طرح و  های آموزشی مستمر برای مجریان پروژه و ساکنان بافت برگزاری دوره -

 ها(؛ پروژه

 ها؛ ای و کارآمد در تمامی زمینه متخصصان و کارشناسان خبره، حرفه کارگیری بهاستخدام و  -

 ؛بازآفرینیهای  ها و طرح مدیریت یکپارچه )واحد( در تمامی مراحل انجام پروژه کارگیری به -

 مذکور؛ درزمینهاستفاده از تجربیات شهرها و کشورهای موفق  -

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

 نفع شخصی و بخشی و... . جای بهنفع عمومی  در نظر گرفتن -

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

برای بهبود  پیشنهادهایبرخی از  ها وجود ندارد. ها و پروژه متخصص و آگاه برای اجرا، مدیریت و نظارت بر روی طرح

 از: اند عبارتاین سناریو 

 پذیر؛ مدیران باسابقه و مسئولیت کارگیری به -

 متخصصان و کارشناسان؛ کارگیری بهلزوم بازنگری در قوانین و مقررات جذب و  -

 ؛بازآفرینیهای  ها و طرح تقویت عزم همگانی )بخش عمومی، دولتی و خصوصی( برای مشارکت در پروژه -

 های مختلف اجرایی، مدیریتی و نظارتی و...  عملکرد مدیران و مجریان در بخشتوانمندسازی و ارتقای کمی و کیفی  -

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

کند و آینده صنعت تحقق و  کار می خوبی به چیز همهآل است،  در این سناریو، که سناریوی ممکن ایده این سناریو است.

های خوبی  آل خواهد بود. بسترها و زیرساخت های فرسوده بسیار امیدوارکننده و ایده بافت بازآفرینیهای  توسعه سیاست

در دو سناریوی قبلی  ذکرشدهمشکلات  دهند. انجام می خوبی بهشان را  وجود دارد و متخصصان و مدیران کارآمد وظیفه

 از: اند عبارتبرای بهبود این سناریو  پیشنهادهایشود. برخی از  کن حل میآل مم به روشی ایده

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

 های بیشتر و بهتر؛ استفاده از تسهیلات و زیرساخت -

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

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

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

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

 های فرسوده؛ در بافت بازآفرینیهای  ها و پروژه نظارت پیوسته به حسن انجام کار در تمامی مراحل اجرای طرح -

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

 ها؛ روژهها و پ ترجیح نفع عموم به نفع شخصی و بخشی در تمامی طرح -

 ؛بازآفرینیهای  ها و پروژه اعطای تسهیلات بانکی برای طرح -

ها و  های مالیاتی و کاهش بوروکراسی اداری جهت تشویق ساکنین به مشارکت در طرح حذف یا کاهش معافیت -

 های فرسوده؛ بافت بازآفرینیهای  پروژه

 و فرهنگ ساکنین؛ ورسوم آداببا در نظر گرفتن  بازآفرینیهای  ها و پروژه اجرای طرح -

 و... . بازآفرینیهای  ها و پروژه های اجتماعی در طرح های مردمی و سرمایه از ظرفیت استفاده -

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

علاوه بر این، در تمامی  بسترها و زیرساختی برای پیشبرد اهداف وجود ندارد.شوند اما  مسئولین و مجریان بکار گرفته می

اگرچه متخصصان و مدیرانی برای  ای وجود دارد. ساکنین امیدی به بهبود وضعیت ندارند. ها مشکلات عدیده بخش

برای بهبود این سناریو به  پیشنهادهایبرخی 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؛ صورت بهپیشبرد اهداف  -

 تقویت و بهبود روابط بین سازمانی و بین بخشی؛ -

 های فرسوده؛ بافت بازآفرینیهای  ها و پروژه ها و ادارات درگیر در طرح سازی اختیارات و وظایف قانونی سازمان شفاف -

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

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

 ؛بازآفرینیهای  ها و پروژه رحتدوین قوانین و مقررات جدید و کاربردی در راستای تسهیل اجرای ط -

 اجتماعی قوی میان مدیران و ساکنین؛ شبکهایجاد یک  -

 سالاری و... . انتخاب مدیران و مجریان بر حسب شایسته -

 

 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
یژه کسانی که کار ارزیابی کیفیت مقالات را انجام دادند، تشکر و و بهکه در انجام این پژوهش به ما یاری رساندند،  کسانی نویسندگان از همه

 نمایند. یمقدردانی 

 

 منابع

 /https://www.tehran.ir (. شهرستان تهران.1244سالنامه آماری شهرداری تهران. )
 تیرو مدی رعاملپدافند غی ،شهری بازآفرینی .(1254مسعود. ) ن،فرید و گلچی گانه،فرد، فرانک؛ واحدی ی یدنوبخت؛ سعی ،سبحانی

 .ن. قزوینهای فرسوده، انتشارات جهاد دانشگاهی قزوی بحران در بافت
 /https://udrc.ir (. ایران، تهران.1252شهری ایران. ) بازآفرینیشرکت 

گذاری در صنعت مسکن ایران با  نگاری سرمایه (. آینده1255اصل، وحید. ) فتحی، محمدرضا؛ ملکی، محمدحسین و رضوانی
 (.22)111پژوهی مدیریت،  متقاطع، آینده تأثیراترویکرد سناریونویسی و ماتریس  کارگیری به

مبنای سناریو در زمان وقوع زلزله  کالبدی نواحی شهری بر -آوری فیزیکی  (. تحلیل تاب1244محمدی سرین دیزج، مهدی. )
 .56-26(، 54)21، تحقیقات کاربردی علوم جغرافیایی، (: شهر زنجانموردمطالعه)

http://dx.doi.org/14562624/jgs.21554556 

 /https://amar.org.ir تهران، شهرستان تهران.(. استان 1256مرکز آمار ایران. )
ی ها استهای محرک توسعه در تحقق سی نقش پروژه ل(. تحلی1241اکبر. ) ،ابوالفضل و محمدی ،ینفرید؛ مشکی گانه،واحدی ی

 .211-155(، 2) 2 ،ریزی )مطالعه موردی: محدوده مرکزی شهر سنندج(، اقتصاد و برنامه بازآفرینی
https://doi.org/14522422/uep.2422526555551242 
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