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  چکیده
و  SWOTاي و با استفاده از مدل توصیفی ـ تحلیلی، از روش مطالعات میدانی و کتابخانهاین تحقیق با رویکردي 

، تهیه و تدوین شده است. در این Expertchoiceافزار گیري از نرمهو با بهر )AHP(مراتبی  سلسلهفرآیند تحلیل 
ي شهري در محله قیطریه تهران پرداخته ایم.  ها و تهدیدهاي بافت فرسودهتحقیق به بررسی نقاط قوت، ضعف، فرصت

مجدد در نت به سکو نیعمده ساکن شیدر گروه نقاط قوت، گرادهد هاي حاصل از تحلیل مدل فوق ، نشان مییافته
 ،ییمحلهّ (وزن نهامرکز  عنوان محلهّ به ي)، وجود مسجد جعفر315/0(وزن نهایی،  ینیآپارتمان نش وهیمحله با ش

 بیرتت ) به163/0 ،ییطبقه (وزن نها 2و  1 يها ساختمان يدلیل وجود درصد بالا مداخله در بافت به لی) و تسه274/0
 تی)، رعا284/0 ،ییي مورد مطالعه(وزن نها محدوده يو بافت کالبد اغلب مساکن ینقاط قوت و فرسودگ نتریمهم

) و معابر تنگ و 195/0 ،ییمحلهّ(وزن نها ي هیدوام در اغلب ابن و کم دوام یو استفاده از مصالح ب یمنینکردن نکات ا
  ابانیسان به خآ ینقاط ضعف است. در عین حال دسترس نیتر مهم بیتتر ) به158/0 ،ییپله(وزن نها يودارا  کیبار
 لی) و امکان تسه184/0 ،ییساکنان (وزن نها یهمبستگ لیبه دل يمحله ا ينهادها لی)، تشک41/0 ،یی(وزن نها یعتیشر

 بیترت ) به123/0 ،یینها نبا ارزش در بافت (وز یخیتار يبافت با توجه به عدم وجود هر گونه اثر و فضا يدر نوساز
 دیي مورد مطالعه و تشد محدوده به وضعیت یدگیمطالعه، همچنین عدم رس ي مورد هدمحدو هايفرصت نتریاز مهم

 هاي ) و عدم توان شبکه216/0 ،ییدلیل تورم بالا و درآمد پایین (وزن نها )، فقر به349/0 ،ییآن (وزن نها یفرسودگ
ی شمار م د مطالعه بهمحدوده مور يدهایتهد نتری) از جمله مهم198/0 ،یی(وزن نها اضابافت در ارتباط با تق یداخل

  .ندآی
  

ــدي ــان کلیـ ــدي،  :واژگـ ــودگی کالبـ ــوده، فرسـ ــت فرسـ ــهSWOT–AHPبافـ ــه قیطریـ ، محلـ
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  مقدمه
خاص خود در گذشته به عنوان  ياز عملکردها يقدیمی و فرسوده جدا ياصولا امروزه در شهرها بافتها

شهرکه ابعاد مختلف قدیمی  یشوند. به دنبال حاد شدن مشکلات نواح یشناخته م ياز مسائل شهر یکی
قدیمی شهر مبذول  یرا نسبت به نواح اي یژهها توجه و زندگی شهري را تحت تأثیر قرار داده اند، دولت

رویه و شتابان شهرها در ایران، مشکلات شهري هاي اخیر رشد بیدر دهه). (Carley,2005اند داشته
هاي شهرنشینی را تحت ها، تمامی جنبهیاي که این مشکلات و نارسای گونه زیادي را دامن زده است؛ به

ي شهرهاي تأثیر خود قرار داده و گاهی زندگی شهري را مختل کرده است. یکی از این مشکلات عمده
هاي فرسوده در آنها است که خود سرآغاز بسیاري از مشکلات شهري شده و تر، وجود بافتقدیمی

ي ناپایداري  محیطی و امنیتی را در پی داشته و زمینه مسائل اقتصادي ـ اجتماعی، کالبدي ـ فیزیکی، زیست
طبیعی،  هاي ساختار کالبدي شهرها متأثّر از جریاندر اصل  را در بسیاري از شهرها فراهم کرده است.

مرور  بهده و ضرورت بازسازي و نوسازي آنها شدچار تغییر و فرسودگی  کم ، کماجتماعی و اقتصادي
هنگامی که حیات شهري در محدوده اي از شهر،  .)22: 1382هان شاهی، (جشودمیاحساس اندك  اندك

به هر علتی به رکود می رود، بافت شهري آن محدوده در روند فرسودگی قرارمی گیرد و کارآیی خود را 
از دست می دهد. هنگامی که کارایی یک محله شهري کاهش یافته و یا دچار فرسودگی می شود، 

ه بهسازي و نوسازي محل سکونت خود نخواهند داشت و به تدریج محدوده از ساکنانش دیگر تمایلی ب
مسائل  نیاز مهم تر ی). فرسودگ23: 1389چرخه توسعه خارج خواهد شد (زنگی آبادي، اکبري مهام، 

شود.  یآن م یقوارگ ی، عدم تعادل ، عدم تناسب و ب یسازمان یاست که سبب ب يشهر يمربوط به فضا
 اتیح يریو شکل گ یواقع يشهر اتی، افول ح یجمع اطرهست که موجب زدودن خا یعامل یفرسودگ

تند، باعث حرکت به  شیکم و ب یعامل باعث کاهش عمر اثر و با شتاب نیگردد. ا یم يروزمره ا يشهر
کاهش  ،يموجب ناکارآمد یفرسودگ نی). هم چن 27: 1386،  یبیگردد(حب یاثر م یانینقطه پا يسو
و  يدر حوزه کالبد يزوال شهر تیو در نها يشهر يبافت ها ریسا ينسبت به کارآمدبافت  کی ییکارا

ابعاد به  نیاز ا یباشد، برخ یم یابعاد متعدد و مرتبط يدارا یگردد. از آنجا که فرسودگ یم يعملکرد
د و با کل گستره در ارتباط هستن گریابعاد د کهیشود در حال یآن مربوط م يوکارکردها هیابن يها یژگیو

).  194 :1389، بیگستره متفاوت است(عندل ایهر بنا  يبرا یفرسودگ زانیابعاد ، م نیا از کیدر مورد هر 
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فرسوده و همچنین حق ساکنان این بافت ها در داشتن محیط زندگی  يها در شرایط به وجود آمده در بافت
مورد  امروزهوسعه پایدار که فرسوده باید از طریق شاخص هاي ت يها مناسب، به منظور ساماندهی بافت

از  ياریبس شهیبه جرات بتوان گفت که ر دیشا یول. تاکید و استفاده در ابعاد مختلف است بهره گرفت
باشد که باعث خارج شدن بافت  یبافتها م نیا يکالبد یتنها فرسودگ فرسوده، يمسائل و مشکلات بافتها

ساکنان آن خواهد  یشأن انسان نیت و همچنن محلایا تیاز روند توسعه شهر و به خطر افتادن هو
است که در  قدیمیقیطریه در شمال تهران از بافتهاي  فرسوده بافت .)69: 1389(اکبرپور وهمکاران،شد

میانه محلاتی است که به لحاظ منزلت اجتماعی در سطح بالاي شهر قرار دارند. ولی این بافت به لحاظ 
البدي داراي شاخصهاي پایین بوده و عدم تعادل میان این بافت کلیه شاخصهاي اجتماعی ـ اقتصادي و ک

شکل گرفت و  ییهجوم مهاجران روستا لیبه دل هیطریگردد. تپه ق فراگیر به شدت مشاهده می حوزهوبافت 
محله با  نیتفاوت ا یبرخوردار بوده است ول یعیمحله از رشد سر نیا یعتیشر ابانیمجاورت با خ لیبه دل

ساختار  رییتغ متوان در عد یطق که که در روند توسعه و تحول شهر جذب شده اند را ماز منا ياریبس
آن از ابتدا تا کنون  يدر کالبد و فضا يریچشمگ رییتغ چگونهیکه ه يآن دانست. به طور فضایی – يکالبد

نطقه قرار شود. این تپه به دلیل مناسبات خاص اجتماعی و ... به صورت یک جزء مجزا از بقیه م ینم دهید
شود. عدم  یاز ابتدا تا کنون دیده نم آنگرفته است که هیچگونه تغییر چشمگیري در کالبد و فضاي 

احداث معابر جدید و عدم پیروي این محدوده از نظام قطعه بندي و سیستم هاي نوین شهري که در سایر 
مسائل و  تیحله بدون رعام نینقاط شهر در روند توسعه رخ داده است گواه این مطلب است.در واقع ا

تملک سکونت  لیباشد :به دل یدست م نیاز ا یمشکلات يشکل گرفته و دارا يو مقررات شهر نیقوان
نقاط اطراف خود چه از نظر  ریمجزا از سا يا رهیمحله به صورت جز نی، ا يخاص شهر يگروهها

ها از جمله  يکاربر يرانه هابودن س نییپا .قرار گرفته است یو فرهنگ یو چه از نظر اجتماع يکالبد
بخصوص در پهنه  يکالبد یمشکلات و فرسودگ• استاندارد. زانیسبز و ... از حداقل م ي، فضا یمسکون

 يبزهکار يبرا یبه محل مناسب جهیکه باعث کاهش نظارت و نفوذ در بافت شده در نت یمسکون يها
. بنابراین و عدم استحکام آن یمسکون يبخصوص در پهنه ها يفرسوده بودن بافت کالبد .شده است لیتبد

این تحقیق به دنبال پاسخ به  این سوال اصلی که عوامل فرسودگی بافت فرسوده شهري محله قیطریه چه 
بافت فرسوده تپه قیطریه در ناحیه هفت منطقه یک شهرداري تهران قرار گرفته است . مواردي هستند؟ 
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بان قیطریه،از طرف جنوب به خیابان شهید دهقان  کمان، از طرف شمال به خیامحدوده فعلی این بافت از 
 طرف غرب به تقاطع بلوار صبا با خیابان قیطریه و خیابان شهید امیر حسین کریمی(خیابان بوعلی) و

طبق مطالعات انجام گرفته این بافت را به  از طرف شرق به بلوار کاوه منتهی می شود. خیابان فاطمیه و
معیارهاي طبیعی(از قبیل شیب و گسل) ومعیارهاي کالبدي مصنوع (از قبیل کیفیت دلیل برخورداري از 

قطعات ، دسترسی و معابر باریک و پلکانی ) و معیاراي اجتماعی و اقتصادي(از قبیل  ابنیه ، دانه بندي 
نطقه تراکم جمعیتی ، ناهنجاري هاي اجتماعی ، قیمت زمین ، اشتغال و ...)در محدوده بافتهاي فرسوده م

  یک قرار می گیرد.
  

  مبانی نظري
دلیل فرسودگی  که به شود یمي قانونی شهرها گفته  یی از محدودهها عرصهي شهري به  بافت فرسوده

ي شهري، ها رساختیزکالبدي، عدم برخورداري مناسب از دسترسی سواره، تأسیسات، خدمات و 
دلیل فقر ساکنان  ، بهها بافتبرخوردارند. این بوده و از ارزش مکانی، محیطی و اقتصادي نازلی  ریپذ بیآس

ي در گذار هیسرماي براي ا زهیانگ گذاران هیسرماخودي را نداشته و نیز،  ، امکان نوسازي خودبهآنهاو مالکان 
). گذر زمان رد پاي خود را بر روي پدیده ها حتی اگر آن ها در 66: 1386آن را ندارند(حبیبی و دیگران، 

باشند، بر جاي می گذارند، پس فرسودگی، امري است اجتناب ناپذیر، که از آن  گریز و  زمان خود بهترین
مفري نیست و بناها، بافت ها و در مقیاس کلی تر، شهرها نیز از این قاعده کلی مستثنی نیستند و پس از 

ن را در سپري کردن عمر مفید فرسوده خواهند شد. به طور کلی کاهش کارآیی هر پدیده اي، فرسودگی آ
پی دارد. پدیده فرسودگی در بافت شهري بر کالبد بافت و همچنین فعالیت هاي اجتماعی و اقتصادي آن 
اثر گذار است و موجب رکود بافت شهري و تنزل شدید کیفیت زیست شهري می گردد (زنگی آبادي، 

  ).1389مهام، 
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  فرسوده يبافت ها یعموم يها یژگیو:  1 شکل

  
  ن مسائل ومشکلات بافتهاي فرسوده را به این ترتیب طبقه بندي نمود:به طور کلی مهمتری

  
  اقتصادي –مشکلات اجتماعی 

تخلیه تدریجی محل از ساکنان قدیمی، مهاجرت اقشار اجتماعی اصیل مناطق قدیمی، و جایگزینی آنها با 
ع بزهکاري هاي مهاجرین ناهمگون،که فاقد هرگونه وابستگی به این مناطق هستند، رشد و گسترش انوا

هاي قدیمی به فعالیت هاي خاص و رده پایین که جاذب بزهکاران و معتادان  اجتماعی و واگذاري بافت
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می باشد، نرخ رشد منفی خانوار وجمعیت ، انهدام ساخت اقتصادي گذشته بافت  قدیم که مبتنی بر بازار 
شانه خالی کردن سرمایه گذاران (این عامل باعث  بوده است، هزینه بالاي مرمت واحدهاي ساختمانی

ناتوانی از سرمایه گذاري شخصی ،  ناتوانی از جلب  بخش خصوصی میگردد، سطح درآمد پایین و
  ).29: 1386جمال،(مشارکت هاي مردمی 

  
  مشکلات زیست محیطی

عامل دیگري که بسیار در فرسودگی بافت تاریخی موثر است، آلودگی ومشکلات زیست محیطی است. به 
متمرکز شدن فضا هاي تجاري و کارگاهی و در نتیجه احداث انواع پایانه ها و انبار ها و ... و تردد  دلیل

شود. آلودگی آب و زمین  بیش از حد اتومبیل ها در بافت، آلودگی هوا و آلودگی صوتی بسیار ایجاد می
فت شهري را متوقف وهوا... سبب کاهش ارزش کیفی زندگی و آسایش ساکنان شده، روند رشد وتوسعه با

ساخته، درصد مهاجرت از آن پهنه شهري را افزایش داده و در نهایت، توقف نوسازي و فرسودگی بافت را 
به همراه می آورد. آلودگی صوتی نیز بهداشت و سلامتی روح و جسم ساکنان را تحت تاثیر قرار داده و 

  ). 58 :1386وپوراحمد،  یبی(حب شود سبب کاهش ارزش کیفی و کمی زندگی در آن بافت می
  

  کالبدي ودسترسی مشکلات
بودن کیفیت بافت و استفاده از مصالح با کیفیت نامطلوب، انطباق کامل بافت قدیم با بافتهاي فرسوده  پایین

ووجود حرایم متعدد آثار تاریخی ، تراکم بالاي جمعیتی همراه با تراکم کم ساختمانی، کمبود شدید 
مکانی خدمات  مناسبن سرانه فضاي سبز ویا تجهیزات شهري ، توزیع ناخدمات عمومی شهري همچو

هاي متناسب با  هاي منطقه به قطعات کوچک وریزدانه بودن بافت ، نبود زیرساخت شهري ، تفکیک زمین
جمعیت در سطح منطقه همچون پارکینگ، آسیب پذیري شدید کالبدي در هنگام مخاطرات طبیعی همچون 

  ).32: 1386 ،يمد(عرب اح مصالح کم دوام همچون آجر، خشت، وچوبزلزله، استفاده از 
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 )1389ادیبی اسعدي نژاد، (منبع:  هاي فرسوده شهري : زمینه هاي فرسودگی و فرآیند ایجاد بافت2کلش

  

  هاي کهن و نوسازي و بهسازي شهريهاي مختلف نسبت به بافتنگرش
این نظریه بر این باورند که تا حد امکان از هرگونه دخالت در وضع  پیروان کارانه: ي محافظه نظریه 

ي یک سند  منزله گوید: شناخت یک بناي باستانی بهموجود باید پرهیز کرد. جان راسکین در این باره می
هاي تازه و استحکام بخشیدن به کردن بخش هاي ناهماهنگ یا اضافه تاریخی است و براي حذف بخش

  پایدار و خطرناك، نباید اقدامی انجام شود. هاي ناقسمت
هاي کردن بافت هاي قدیمی شهرها، دگرگونپیروان این نگرش براي مداخله در بافتي رادیکال:  نظریه

حلّ پیشنهادي  عنوان تنها راه کنند و تخریب و نوسازي، بهکهن را با حفظ آثار فرهنگی ارزشمند تجویز می
  شود. مطرح می

هاي قدیمی سازي و نوسازي مشروط در بافت مبانی نظري این گروه مرمت، باززندهلایی: ي عق نظریه
گیري اي، ضمن اینکه مراحل مختلف شکلولو، استاد دانشگاه ونیز با اتکا به چنین نظریهاست. لئوناردو بنه

نابودي آنها را  ي دهد و نحوه شهرها در طول تاریخ (از انقلاب کشاورزي تا انقلاب صنعتی) را شرح می
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کند که چنانچه بخواهیم شهر کهن را حفظ و حراست کنیم، گیري میکند، درنهایت چنین نتیجهبیان می
کند یک شهر کهن را باید هنگامی مورد ولو مطرح میدست آوریم. بنه ي شهرها به باید نظم نوینی از اداره

شرایط زندگی مردم تدوین شده باشد حفاظت و مرمت قرار داد که طرح جامع با هدف بهتر کردن 
ویژه در  ریزي شهري، به ). گدس عقیده داشت که مطالعات محیط طبیعی در برنامه44: 1387(اکبرپور ، 

هاي بهسازي و نوسازي، اهمیت زیادي دارد. همچنین در بهسازي و نوسازي شهر باید بنا یا مجموعه
ی داشته باشد و بهسازي و نوسازي نباید تکرار دیروز شهري با شرایط مکانی و زمانی انطباق و هماهنگ

هاي تاریخی که در طول تاریخ بوده است، البتّه باید خاطره باشد، بلکه باید تحول و تداوم آن باشد، همچنان
و میراث فرهنگی حفظ شود. آموزش همگانی در بهسازي و نوسازي شهري به کارشناسان، مردم و 

ریزي با باید در فرایند بهسازي و نوسازي شهري، برنامه "لینچ"به اعتقاد مسئولان شهر، ضروري است. 
مشارکت مردم و مشاوره با متخصصان و هماهنگی با مسئولان و مردم شهر انجام گیرد. به نمایش گذاشتن 

-هاي شهري و حمایت از موزهي تاریخی در فضاها و مجموعههاي تاریخی ـ فرهنگی از هر دورهارزش

معنی تجدید حیات یا      ي احیاي شهري، این مهم به اي باز باید مورد توجه باشد. در نظریههاي فض
هایی از نواحی شهري است که استانداردهاي عمومی رایج زندگی شهري را ندارند. سازي بخشباززنده

قرار  طور معمول در بخش مرکزي شهرها گیرند؛ اما بههاي مختلف شهر شکل میاین نواحی در بخش
دارند و با مسائلی همچون کمبود مسکن مناسب، تضادهاي غیرمنطقی کاربري اراضی، مشکلات ترافیک، 

 - 219: 1384هستند (شماعی و پوراحمد،  محدودیت فضایی، مشکلات اجتماعی و.. دست به گریبان
212 .(  

  
  روش تحقیق

آوري  جمع براياست.  یلیتحل ی ـفیاز لحاظ روش انجام توص و ياز لحاظ هدف کاربرد تحقیقن یا
، از قبیل مصاحبه و هاي اسنادي و همچنین مطالعات میدانی از بررسی، هاي مورد نیاز اطلاعات و داده

ي محله قیطریه و  ي آماري در این پژوهش ساکنان بافت فرسوده است. جامعه استفاده شدهنامه  پرسش
هاي بهبود  راهبردي  تجزیه و تحلیل اطلاعات و ارائه صورت تصادفی است. براي گیري هم بهروش نمونه

منظور فهرستی از نقاط که بدین  بهره گرفته شد SWOTاز ماتریس تحلیلی  ي محله قیطریه، بافت فرسوده



  ...) هري(مطالعه موردي:شراستاي توسعه  بافت هاي فرسوده شهري دررهیافتی بر مسائل موجود در 
 
 

، گفتنی است که اطلاعات مربوط قرار گرفت و تحلیل ها و تهدیدها مورد شناساییقوت، ضعف، فرصت
در عین حال براي تکمیل ها استخراج شدند. نامه اط قوت، ضعف، فرصت و تهدید از پرسشبه نق

نوسازي و بهسازي و سازمان عمران و اندرکاران سازمان  از روش مصاحبه با مسئولان و دست، اطلاعات
ژیک با تنظیم عوامل استرات . سپسنیز بهره گرفته شدسازان شهرداري تهران وشهرداري منطقه یک  مسکن

شد. استخراج  SWOTراهبردي  ، ماتریسراهبردها هستندداخلی و خارجی که مبنا و پایه در تدوین 
دهی به  وزن شوندگان، هاي مصاحبه هاي کارشناسی و با لحاظ کردن دیدگاهدرنهایت با توجه به دیدگاه

افزار رماز طریق ن AHP- SWOTگیري از تلفیق مدل و با بهره انجام شد SWOTعوامل  تکتک
Expertchoice هاي تکمیلی، راهبردهاي برتر براي چگونگی مداخله در بافت پس از تجزیه و تحلیل

  ي محله قیطریه با توجه به اولویت وزنی تعیین شدند. فرسوده
  

  بحث یافته هاي تحقیق و 
ماتریس  در شناسایی و تحلیل با توجه به اینکه AHP- SWOTگیري از تلفیق مدل راهبردي فرایند بهره
SWOT  که گاهیtows موجود در  2هاي و فرصت1شود، ابزاري براي شناخت تهدیدهانیز نامیده می

ت و سنجش وضعی منظور بهداخلی آن  4هايو قوت 3هامحیط خارجی یک سیستم و بازشناسی ضعف
ها و تهدیدها و . در این تحقیق براي تحلیل فرصتاستسیستم  یکبراي هدایت و کنترل  هاتدوین راهبرد
طور  به ي محله قیطریه، از آن بهره گرفته شده است.هاي موجود در بافت فرسودهها و ضعفهمچنین قوت

هاي  روشت و تدوین راهبرد است و این امور از ابزاري براي تحلیل وضعی مدلاین  ،توان گفتمی کوتاه
بندي هاي درونی سیستم؛بازشناسی و طبقهها و ضعفبندي قوتو طبقه بازشناسی شود:جویی میزیر پی
؛ و تدوین راهبردهاي SWOTها و تهدیدهاي موجود در محیط خارج سیستم؛تکمیل ماتریس فرصت

تحلیلی  SWOTل دیگر مد ي گفته ). به150: 1387(اکبرپور، گوناگون براي هدایت سیستم در آینده
دهد که بهترین تطابق بین آنها را ایجاد ارائه میراهبردها شناسایی این عوامل و انتخاب را براي  مند نظام
ها و تهدیدها اکثر و ضعفها را به حدها و فرصت. از دیدگاه این مدل، یک استراتژي مناسب قوتکند می

                                                             
1. Threates  
2. Opportunities 
3. Weakness 
4. Strengths 
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ت و ضعف و فرصتاقل ممکن میرا به حدا در چهار حالت ها و تهدیدهرساند. براي این منظور نقاط قو
- هاي استراتژي خلق و انتخاب میو گزینه )3(شکلشوندپیوند داده می WTو  SO ،WO ،STی کلّ

   ). Harrison,2003( شوند
  

  
 SWOT چارچوب تحلیل. 3شکل 

  
ها، نقاط ضعف و نقاط ، فرصتهابراي ساختن ماتریس تهدیدو  AHPو  SWOTدر ادامه با تلفیق مدل 

جویی ي محله قیطریه ، هشت مرحله به شرح زیر پی و تحلیل آنها در بافت فرسودهگذاري  و ارزشقوت 
  شده است:

  از بیرون براي بافت فرسوده فراهم است.که  تهیه و تدوین شداي هاي عمدهفهرستی از فرصت -1
جویی ي بافت فرسوده نیز پی از محدودهموجود در محیط خارج  ي عمده هايفهرستی از تهدید -2

 شد.

 بافت فرسوده فراهم شد.ی از نقاط قوت داخلی فهرست -3

  بافت فرسوده تهیه و تکمیل شد. ضعف داخلی  ي فهرستی از نقاط عمده -4
تفکیک هر یک از عوامل قوت،  ي زوجی، به به تحلیل و مقایسه SWOTو  AHPسپس با تلفیق  -5

  ل اقدام شد.دهی هر یک از عوامي محله قیطریه و وزن ضعف، فرصت و تهدید در بافت فرسوده
روش  دهی بهکمک وزن که به SWOTهاي بین گروهی عوامل آنگاه ماتریس نهایی اولویت -6
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AHP .تعیین شدند را استخراج و نزولی کردیم  
- ها و همچنین درنظر گرفتن محدودیتکردن یافته پس از آن با توجه به اهمیت و ضرورت اجرایی -7

ي عوامل اولویت برتر از میان کلّیه 10یت اولیه، درنهایت اولو 32ها و امکانات اجرایی آن، از میان 
SWOTبندي شدند. ، تعیین و درجه  

ها و درنهایت چگونگی مداخله در فضاي بافت فرسوده و راهبردهاي مربوط به هر یک از اولویت -8
 ایم. را تدوین کرده (SO, ST, WO, WT)هاي مداخله استراتژي

براي شناسایی و تعیین نقاط قوت و ضعف و و  SWOTجزیه و تحلیل براي انجام ت تحقیقدر این 
بافت نامه از افراد آگاه و ساکنان  مطالعاتی، ابتدا به کمک پرسش ي ها و تهدیدهاي محدودهفرصت
هاي داده شده و سپس با در نظر گرفتن پاسخ شد. آورياطلاعات مورد نیاز جمعي محله قیطریه،  فرسوده

اطلاعات تکمیلی از طریق  عمل آمد و از محل بهها براي کنترل صحت و دقّت پاسخدوباره بازدیدي 
بر کارکردها، درونی و بیرونی  تأثیرگذار عوامل ترین به تعیین مهم دست آمد. درنهایت به ساکنان با مصاحبه

  ي محله قیطریه، اقدام شد. ي فرسودهبافت و ساخت محدوده
  

  ي محله قیطریه هاي اقتصادي، اجتماعی و کالبدي بافت فرسودهدر زمینه SWOTو خارجی  . عوامل مؤثرّ داخلی1جدول 

لی
داخ

مل 
عوا

 
 

 
 
 (S)نقاط قوت 
 
 

محلّه بهجعفري  . وجود مسجد 1 در بافت  عنوان مرکز محلهّ 
 فرسوده

بهمداخله در بافت امکان . تسهیل 2 وجود درصد بالاي دلیل  
طبقه 2و  1هاي  ساختمان  

بودن  نییپا لیبه دل یمسکون یدر تملک اراض لتسهی. 3
هیبودن ابن ییلایو و متیسطح ق  

4ساکنانت و روابط همسایگی بالا بین . صمیمی  
 وهیبه سکونت مجدد در محله با ش نیعمده ساکن شگرای. 5

ینیآپارتمان نش  
. تمایل بالاي ساکنان به نوسازي و بهسازي مسکن6  

7حدهاي مسکونیت وا. درصد بالاي میزان مالکی  
. بالا بودن میزان تمایل به ادامه8 سکونت در محلّه ي  جی 

خار
مل 

عوا
 

 

 
 

هافرصت (O) 
 

 لیبه دل يمحله ا يسازمانها و نهادها لتشکی. 1
ساکنان یهمبستگ  

به ساخت و  نیدر اختصاص زم صرفه جویی. 2
يآپارتمان ساز وهیدر ش یساز مسکون  

. دسترسی آسان به خیابان3 شریعتی    
بافت با توجه به  يدر نوساز لامکان تسهی .4

با  یخیتار يعدم وجود هر گونه اثر و فضا
 ارزش در بافت

. تمایل ساکنان به مشارکت در اداره5 محلّه ي   
6به محلّ بافت فرسوده ق ساکنانتعلّ . حس 

 شان سکونت
7ت جوان و تحصیل. جمعی  کرده 

 
 

نقاط ضعف 
(W) 

 
 
 
 

 ضیع شدن آن در طرح تعرمسجد و واق بطرح تخری. 1
هیطریق ابانیخ  

نبود ایستگاه آتش نشانی در محدوده بافت. 2  
. عدم وجود پارکینگ عمومی3  

. شیب تند برخی کوچه4  ها 
وداراي پله معابر تنگ و باریکوجود . 5  

دوده. فرسودگی اغلب مساکن و بافت کالبدي مح6 ي مورد  
 مطالعه

 
 

ها تهدید
(T) 

 
 
 

فرهنگ سکونت  نیناقض بت جادامکان ای. 1
ینیآپارتمان نش ةویموجود با ش  

به ساکنان . فقر2  دلیل تورم بالا و درآمد پایین 
. عدم توان و تمایل به مشارکت اقتصادي در 3

 بین ساکنان
) ي(مسجد جعفریخعدم توجه به آثار تاری. 4

محله تیرفتن هو نیو از ب  
با هاي داخلی بافت شبکه پذیريکشش. عدم 5
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از مصالح بی رعایت نکردن نکات ایمنی و استفاده. 7 دوام و  

ابنیهدر اغلب دوام  کم  ي محلّه 
 (شرلیط اقتصادي بد اغلب ساکنان). عدم توانایی مالی8

نوسازي و بهسازي براي ساکنان  
در بافت فرسوده تپه  یاجتماع يها بیآس نسبت بالاي. 9

هیطریق  
عدم وجود سیستم دفع آب هاي سطحی. 10  

زیاد تقاضا به توجه  
. عدم رسیدگی به وضعیت محدوده6 مورد  ي 

 مطالعه و تشدید فرسودگی آن
ن ابا مالک مسئولان شهري . به تفاهم نرسیدن7

واگذاري ملک ي در زمینه  

 گان)نگارندمطالعات میدانی  منبع:(

و  AHPروش تلفیقگیري از ي محله قیطریه با بهره ي بافت فرسوده تدوین راهبردهاي توسعه
  SWOTمدل
گاهی        ریزي استراتژیک،مهم در فرایند برنامه يعنوان ابزار به SWOT تجزیه و تحلیل توان گفتمی

ت ، آنالیز فاقد امکان ارزیابی جامع موقعیSWOTهایی نیز دارد. ازجمله اینکه در زمان استفاده از نقص
هاي نقاط قوت، ضعف، تعدادي از عوامل در گروه فهرستتعیین  بیشتر در آن بهگیري است و تصمیم
تعداد زیادي از معیارها  يریزي اغلب دربرگیرنده. از آنجاکه فرایند برنامهشوداکتفا می ها و تهدیدهافرصت

با توجه به . بنابراین ناکافی باشد SWOTهاي درونی آنهاست، ممکن است که استفاده از وابستگی و
پیشنهادي در این  ترین راهکارریزي استراتژیک، مهمزایش کارایی در فرایند برنامهاف براي موارد فوق و

سازي یکم برايهایی است که ازجمله روش AHPاست. زیرا  AHPبا  SWOTهاي  مدلادغام  تحقیق،
شرایط لازم را فراهم ، SWOTگیري با هاي تصمیمتکردن امکان ارزیابی موقعی و فراهم SWOTعوامل 

گیري ت تصمیمکند که درون آن، آنالیز موقعیاي فراهم میچارچوب پایه SWOTترکیب  این در ورد.آمی
پس از تعیین  تحقیقکند. در این کمک می کردن آن تردر انجام هر چه تحلیلی AHPشود و انجام می

از  SWOTدل گیري از مي محله قیطریه با بهره بافت فرسودهها و تهدیدهاي نقاط قوت، ضعف، فرصت
استفاده  SWOTهاي  بندي گروهو سپس اولویت SWOTبندي عوامل اولویت نیز براي AHP روش

ریزي برنامه ي از چند کارشناس در زمینه،  AHP-SWOT ت آنالیزبالا بردن کیفی در عین حال براي .شد
در خواسته شد تا  ،کنندمی مورد مطالعه آشنا بوده یا در آنجا زندگی ي شهري و بافت فرسوده که با حوزه

 )AHPمراتبی ( فرایند تحلیل سلسله کنند.مشارکت  AHP چهارچوب مدلدر  SWOTعوامل دهی وزن
گیري متضاد، گیري در شرایطی که معیارهاي تصمیمروشی است منعطف، قوي و ساده که براي تصمیم

ترین یکی از جامع AHP. گیردقرار می، مورد استفاده کند رو می روبهها را با مشکل انتخاب بین گزینه



  ...) هري(مطالعه موردي:شراستاي توسعه  بافت هاي فرسوده شهري دررهیافتی بر مسائل موجود در 
 
 

کردن  امکان فرموله مدلزیرا این  ؛گیري با معیارهاي چندگانه استاحی شده براي تصمیمهاي طرّسیستم
ی و کند و همچنین امکان در نظر گرفتن معیارهاي مختلف کممراتبی فراهم می صورت سلسله مسأله را به

گیري دخالت داده و امکان هاي مختلف را در تصمیمین فرایند گزینهادر عین حال کیفی را در مسأله دارد. 
تحلیل حسگذاري شده که پایهزوجی  ي بر مبناي مقایسه همچنینت روي معیارها و زیرمعیارها را دارد، اسی 

از  و ایندهد میزان سازگاري و ناسازگاري تصمیم را نشان می و دکنرا تسهیل می ها هقضاوت و محاسب
این روش شامل سه گام  ).56: 1379گیري چند معیاره است (قدسی پور،  در تصمیم مدلي ممتاز این مزایا

نسبت  برآوردج) ؛هاي معیاروزن ي ب) محاسبه؛دوتایی ي : الف) تولید ماتریس مقایسهزیر است اصلی
طریه انجام ي محله قی در بافت فرسوده AHPدر قالب  SWOTي زوجی عوامل  . بر این مبنا مقایسهتوافق

  آمده است. 7تا  2ي  ها در جداول شمارهبندي شد که نتایج یافتهدهی و اولویت گرفت، وزن
  

 ي محله قیطریه بافت فرسودهزوجی عوامل در گروه نقاط قوت  هاي همقایس. 2جدول 

سبیوزن ن S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 S8 قوت ها  

S1 بهجعفري وجود مسجد   بافت  در عنوان مرکز محلهّ 
 فرسوده

1 3 6 5 1 5 5 5 274/0  

S2 بهتسهیل مداخله در بافت   وجود درصد بالاي  دلیل 
طبقه 2و  1هاي  ساختمان  

33/0  1 5 4 25/0  4 4 5 163/0  

S3 بودن  نییپا لیبه دل یمسکون یدر تملک اراض لیتسه 
هیبودن ابن ییلایو و متیسطح ق  

16/0  2/0  1 5/0  2/0  25/0  33/0  5/0  029/0  

S4  ساکنانت و روابط همسایگی بالا بین صمیمی  2/0  25/0  2 1 16/0  1 1 1 049/0  

S5  وهیبه سکونت مجدد در محله با ش نیعمده ساکن شیگرا 
ینیآپارتمان نش  

1 4 5 6 1 6 6 6 315/0  

S6 تمایل بالاي ساکنان به نوسازي و بهسازي مسکن   2/0  25/0  4 1 16/0  1 2 4 077/0  

S7 ت واحدهاي مسکونین مالکیدرصد بالاي میزا   2/0  25/0  3 1 16/0  5/0  1 1 048/0  

 S8سکونت در محلّه ي بالا بودن میزان تمایل به ادامه  2/0  2/0  2 1 16/0  25/0  1 1 042/0  

C.I.=0.0786255 

 ي محله قیطریه بافت فرسوده مطالعاتی ي زوجی عوامل در گروه نقاط ضعف محدوده هاي همقایس. 3جدول 

وزن  W1 W2 W3 W4 W5 W6 W7 W8 W9 W10 ها ضعف
سبین  

W1 مسجد و واقع شدن آن در  بیطرح تخر 
هیطریق ابانیخ ضیطرح تعر  

1 3 4 3 33/0  25/0  33/0  1 4 1 075/0  

W2 در محدوده بافت یآتش نشان ستگاهینبود ا   33/0  1 4 4 2/0  2/0  2/0  33/0  3 33/0  048/0  

W325/0 عدم وجود پارکینگ عمومی  25/0  1 25/0  2/0  16/0  16/0  25/0  33/0  25/0  019/0  

W4 شیب تند برخی کوچه  33/0 ها    25/0  4 1 2/0  16/0  2/0  25/0  4 25/0  036/0  
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W5 وداراي پله معابر تنگ و باریک وجود   3 5 5 5 1 25/0  33/0  4 5 4 158/0  

W6 فرسودگی اغلب مساکن و بافت کالبدي  
دودهمح  ي مورد مطالعه 

4 5 6 6 4 1 3 5 6 4 284/0  

W7 و استفاده از  یمنینکردن نکات ا تیرعا 
یمصالح ب و کم دوام  هیدوام در اغلب ابن   ي 

 محلّه

3 5 6 5 3 33/0  1 4 6 3 195/0  

W8 بد  ياقتصاد طی(شرلیمال ییعدم توانا 
و  ياغلب ساکنان) ساکنان براي نوساز

يبهساز  

1 3 4 4 25/0  2/0  25/0  1 4 33/0  069/0  

W9 در بافت  یاجتماع يها بیسآ ينسبت بالا 
هیطریفرسوده تپه ق  

25/0  33/0  3 25/0  2/0  16/0  16/0  25/0  1 33/0  025/0  

W10 یسطح يدفع آب ها ستمی. عدم وجود س  1 3 4 4 25/0  25/0  33/0  3 3 1 087/0  

 C.I.=0.149409  گان)نگارند(محاسبات  منبع:

  ي محله قیطریه  ت فرسودهباف يهازوجی عوامل در گروه فرصت هاي همقایس. 4جدول 

سبیوزن ن O1 O2 O3 O4 O5 O6 O7 فرصت ها  

O1 ساکنان یهمبستگ لیبه دل يمحله ا يسازمانها و نهادها لتشکی   1 1 2/0  4 4 4 4 184/0  

O2  وهیدر ش یبه ساخت و ساز مسکون نیدر اختصاص زم صرفه جویی 
يآپارتمان ساز  

1 1 25/0  1 5 5 5 155/0  

O3 ه خیاباندسترسی آسان ب  شریعتی    5 4 1 5 4 5 5 41/0  

O4 بافت با توجه به عدم وجود هر گونه اثر و  يدر نوساز لامکان تسهی 
با ارزش در بافت یخیتار يفضا  

25/0  1 2/0  1 4 5 4 123/0  

O5 تمایل ساکنان به مشارکت در اداره  محلّه ي   25/0  2/0  25/0  25/0  1 1 1 043/0  

O6  شانسوده به محل سکونتافت فرتعلق ساکنان ب حس  25/0  2/0  2/0  2/0  1 1 1 040/0  

O7  ت جوان و تحصیلجمعی 25/0 کرده   2/0  2/0  25/0  1 1 1 041/0  

  C.I.=0.114957  گان)نگارند(محاسبات  منبع:
  ي محله قیطریه بافت فرسوده يزوجی عوامل در گروه تهدیدها هاي همقایس. 5جدول 

نسبین وز T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 تهدیدها  

T1 آپارتمان  ةویفرهنگ سکونت موجود با ش نیتناقض ب جادامکان ای 
ینینش  

1 2/0  5 33/0  2/0  2/0  4 068/0  

T2 بهساکنان فقر   33/0 1 4 6 1 5 دلیل تورم بالا و درآمد پایین   6 216/0  

T32/0 عدم توان و تمایل به مشارکت اقتصادي در بین ساکنان  16/0  1 2/0  2/0  2/0  1 031/0  

T4 زیاد وسائط نقلیه از درون بافت به آمد و شد  دلیل همجواري با  
 هاي اصلی خیابان

3 25/0  5 1 33/0  25/0  5 106/0  

T5 شبکه کششعدم  با توجه به تقاضاي زیادهاي داخلی بافت    5 1 5 3 1 33/0  6 198/0  

T6ت محدودهمورد مطالعه و تشدید  ي عدم رسیدگی به وضعی
 فرسودگی آن

5 3 5 4 3 1 6 349/0  

T7 در زمینه انبا مالک مسئولان شهري به تفاهم نرسیدن واگذاري  ي 
 ملک

25/0  16/0  1 2/0  16/0  16/0  1 029/0  

گان)نگارندمنبع: (محاسبات   C.I.=0.12023 
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 ي محله قیطریه  سازي بافت فرسوده در راستاي بهینه SWOT اولویت نهایی بین گروهی عوامل. 6جدول 

وهی عوامل بین گر SWOT  تاولوی
 نهایی

ترتیب 
 اولویت

اولویت 
 تجمعی

S5 ینیآپارتمان نش وهیبه سکونت مجدد در محله با ش نیعمده ساکن شیگرا   315/0  1 1 
S1 به جعفريوجود مسجد  در بافت فرسوده عنوان مرکز محلهّ   274/0  2 2 

S2ت وجود درصد بالاي ساختمانعلّ تسهیل مداخله در بافت به طبقه 2و  1هاي    163/0  3 3 
S6 تمایل بالاي ساکنان به نوسازي و بهسازي مسکن   077/0  4 4 

S4  ساکنانت و روابط همسایگی بالا بین صمیمی  049/0  5 5 
S7 ت واحدهاي مسکونیدرصد بالاي میزان مالکی  048/0  6 6 

S8سکونت در محل ي بالا بودن میزان تمایل به ادامه  042/0  7 7 
S3 هیبودن ابن ییلایو و متیبودن سطح ق نییپا لیبه دل یمسکون یک اراضدر تمل لیتسه   029/0  8 8 

W6 فرسودگی اغلب مساکن و بافت کالبدي محدوده  284/0 ي مورد مطالعه   1 9 
W7 یو استفاده از مصالح ب یمنینکردن نکات ا تیرعا  و کم دوام  هیدوام در اغلب ابن  محلهّ ي   195/0  2 10 

W5 وداراي پله و باریک معابر تنگوجود    158/0  3 11 
W10 یسطح يدفع آب ها ستمیعدم وجود س   087/0  4 12 

W1 هیطریق ابانیخ ضیمسجد و واقع شدن آن در طرح تعر بیطرح تخر   075/0  5 13 
W8 يو بهساز يبد اغلب ساکنان) ساکنان براي نوساز ياقتصاد طی(شرلیمال ییعدم توانا   069/0  6 14 

W2 در محدوده بافت یآتش نشان ستگاهینبود ا   048/0  7 15 
W4 هاشیب تند برخی کوچه   036/0  8 16 

W9 در بافت فرسوده یاجتماع يها بیآس نسبت بالاي   025/0  9 17 
W3 عدم وجود پارکینگ عمومی   019/0  10 18 

O3 دسترسی آسان به خیابان  شریعتی    41/0  1 19 
O1 ساکنان یهمبستگ لیبه دل يمحله ا يسازمانها و نهادها لیتشک   184/0  2 20 

O2 يآپارتمان ساز وهیدر ش یبه ساخت و ساز مسکون نیدر اختصاص زم ییصرفه جو   155/0  3 21 
O4 با ارزش در بافت یخیتار يبافت با توجه به عدم وجود هر گونه اثر و فضا يدر نوساز لیامکان تسه   123/0  4 22 

O5 تمایل ساکنان به مشارکت در اداره  همحلّ ي   043/0  5 23 
O7  ت جوان و تحصیلجمعی 041/0 کرده   6 24 

O6  شانافت فرسوده به محل سکونتق ساکنان بتعلّ حس  040/0  7 25 
T6 عدم رسیدگی به وضعیت محدوده  مورد مطالعه و تشدید فرسودگی آن ي   349/0  1 26 

T2 بهساکنان فقر   216/0 دلیل تورم بالا و درآمد پایین   2 27 
T5 با توجه به تقاضاي زیادهاي داخلی بافت شبکه پذیريکشش عدم   198/0  3 28 

T4 محله تیرفتن هو نی) و از بي(مسجد جعفریخیعدم توجه به آثار تار   106/0  4 29 
T1 ینیآپارتمان نش ةویفرهنگ سکونت موجود با ش نیتناقض ب جادیامکان ا   068/0  5 30 

T3 ي در بین ساکنانعدم توان و تمایل به مشارکت اقتصاد   031/0  6 31 
T7 ن در زمینهابا مالکمسئولان شهري به تفاهم نرسیدن   واگذاري ملک ي   029/0  7 32 

گان)نگارند منبع:(       

 ي محله قیطریه  هاي اجرایی مداخله در بافت فرسودهتعیین اولویت

دهد که در گروه ن مینشا AHPدر چارچوب مدل  SWOTآمده از ارزیابی نهایی عوامل  دست نتایج به
)، 315/0ی (وزن نهایی، نیآپارتمان نش وهیبه سکونت مجدد در محله با ش نیعمده ساکن شیگرانقاط قوت، 

 دلیل بهتسهیل مداخله در بافت ) و 274/0(وزن نهایی،  عنوان مرکز محلّه محلّه بهجعفري وجود مسجد 
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ترین نقاط قوت و ترتیب مهم ) به163/0 (وزن نهایی، طبقه 2و  1هاي  وجود درصد بالاي ساختمان
نکردن  تیرعا)، 284/0(وزن نهایی،  ي مورد مطالعه فرسودگی اغلب مساکن و بافت کالبدي محدوده

معابر تنگ ) و 195/0(وزن نهایی،  محلّه ي هیدوام در اغلب ابن و کم دوام یو استفاده از مصالح ب یمنینکات ا
 یدسترس ترین نقاط ضعف است. در عین حال ترتیب مهم ) به158/0وداراي پله(وزن نهایی،   و باریک

 یهمبستگ لیبه دل يمحله ا يسازمانها و نهادها لیتشک)، 41/0(وزن نهایی، ی عتیشر  ابانیآسان به خ
 يبافت با توجه به عدم وجود هر گونه اثر و فضا يدر نوساز لیامکان تسه) و 184/0(وزن نهایی،  ساکنان

ي مورد مطالعه،  هاي محدوهترین فرصتترتیب از مهم ) به123/0(وزن نهایی،  در بافت با ارزش یخیتار
)، 349/0(وزن نهایی،  مورد مطالعه و تشدید فرسودگی آن ي عدم رسیدگی به وضعیت محدودههمچنین 

ارتباط با هاي داخلی بافت در عدم توان شبکه) و 216/0(وزن نهایی،  دلیل تورم بالا و درآمد پایین فقر به
آیند. بنابراین شمار می ترین تهدیدهاي محدوده مورد مطالعه به) از جمله مهم198/0(وزن نهایی،  تقاضا

اولویت  32طورکلیّ در بین  دهد که بهنشان می AHPو مدل  SWOTنتایج حاصل از تلفیق عوامل 
SWOTتت 10هایی که بیشترین تأثیرگذاري را دارند، شامل  ، اولویهر  برتر نقاط ضعف و فرصت اولوی

شمار  ي محله قیطریه به عامل براي مداخله در بافت فرسوده 3عامل و نقاط قوت و تهدید هر کدام  2کدام 
  اند از: روند که عبارت می

 ).O3) قوت (41/0شریعتی (وزن نهایی،   دسترسی آسان به خیابان -1

) 349/0(وزن نهایی،  فرسودگی آنمورد مطالعه و تشدید  ي عدم رسیدگی به وضعیت محدوده -2
 ).T6تهدید (

) 315/0ی (وزن نهایی، نیآپارتمان نش وهیبه سکونت مجدد در محله با ش نیعمده ساکن شیگرا -3
 ).S5قوت (

 ). W6) ضعف (284/0فرسودگی اغلب مساکن و بافت کالبدي محلّه (وزن نهایی،  -4

 ).S1) قوت (274/0(وزن نهایی،  عنوان مرکز محلّه به جعفريوجود مسجد  -5

 ).T2) تهدید (216/0(وزن نهایی، دلیل تورم بالا و درآمد پایین به ساکنانفقر  -6

) تهدید 198/0با توجه به تقاضاي زیاد (وزن نهایی، هاي داخلی بافت شبکه پذیريکششعدم  -7
)T5.( 

(وزن  همحلّ ي هیدوام در اغلب ابن و کم دوام یو استفاده از مصالح ب یمنینکردن نکات ا تیرعا -8
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 ).W7) ضعف (195/0نهایی، 

) فرصت 184/0(وزن نهایی،  ساکنان یهمبستگ لیبه دل يمحله ا يسازمانها و نهادها لیتشک -9
)O1.( 

(وزن نهایی،  طبقه 2و  1هاي  وجود درصد بالاي ساختمان دلیل بهتسهیل مداخله در بافت  -10
 ).S2) قوت (163/0

ها و تهدیدهاي ثّر متقابل نقاط قوت و ضعف و همچنین فرصتاینک در تحلیل نهایی چگونگی تأثیر و تأ
شویم که به شرح  رهنمون می SWOTالذکر، به راهبردهاي مداخله در قالب مدل هاي فوقداراي اولویت
  از نظر اجرایی قابل عملیاتی شدن است. 7ي  جدول شماره

  
 SWOT-AHPیه در قالب مدل ي محله قیطر . راهبردهاي نهایی مداخله در بافت فرسوده7جدول 

 نگارندگان)توسط  AHPو  SWOTمحاسبات تحلیل بع:( نتایج حاصل از من

 
 
 
 

ستراتژي تهاجمیا  
(SO) 

 
 

استفاده رساندن حداکثربه . 1 از  متناسب ي 
مداخله برايهاي شهري طرح بهینه در  ي 

 بافت فرسوده
هاي مشارکت مردم . حداکثرسازي زمینه2

هاي مربوط به محلهّ و گیريدر تصمیم
 اداره آن

. استفاده3 عنوان  ي بهینه از مسجد جعفري به 
رسانی محلّی با همکاري نهاد  پایگاه اطلاع
 منتخب محلّی

4ق به مکان در بین تعلّ . ارتقا و تقویت حس
ن با ایجاد نمادها، نشانهاساکن ها و ... در  

هنقاط مختلف محلّه ب  خصوص مرکز آن 
. افزایش تراکم ساختمانی در جهت رفع 5

 مشکل مسکن در آینده

 
 
 
 

 استراتژي
 (WO)بازنگري

کاهش  برايشرایط مناسب  فراهم کردن. 1
هاي اجتماعی با استفاده از مشارکت آسیب

 خود اهالی
. مقاوم2 کار  سازي و استانداردسازي مصالح به 

 رفته در بناهاي فرسوده 
اجتماعی با ایجاد فضاهاي  روابط بهبود .3

در شرایط بحرانی مثل زلزلهباز  

زي . بهبود وضعیت مالی ساکنان براي نوسا4
جلوگیري از فرسودگی  برايمحل سکونتشان 

 بیشتر بافت
. بهبود وضعیت معابر از طریق اختصاص دادن 5

 بخشی از اعتبارات عمرانی به این مسأله

 
 
 

تنوع استراتژي  
(ST) 

 
 
 

عرض معابر و  توجه به مشکلات . افزایش 1 
در داخل بافت دسترسی  

ده . بهبوده وضعیت بناهاي فرسوده با استفا2
هاي رایج مداخله (بهسازي و از شیوه

 نوسازي)
هاي داخلی بافت. اصلاح و بهبود شبکه3  

. فراهم کردن زمینه4 هاي مالی براي  
دسترسی و برخورداري مردم از اعتبارات 

هاي بانکیو وام  
. تقویت نهادهاي محلّی5  

 
 
 
 استراتژي تدافعی

(WT) 
 

از وقوع جرم در محله و کاهش  جلوگیري.  1
هاي اجتماعی ناشی از آنآسیب  

. جلوگیري از فقر اقتصادي اهالی و به2 دنبال  
ها و جرائم اجتماعی آن جلوگیري از آسیب

 ناشی از آن
. بهبود توان اقتصادي ساکنان در راستاي 3

 مشارکت بیشتر در امور مربوط به محل
. تغییر و بهبود سرانه4 هاي ورزشی، کاربري ي 

 درمانی و فرهنگی
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  گیرينتیجه
گذارد و با سرعتی شتابان در زمان و مکان در حرکت است و گذر زمان ردپاي خود را بر حیات شهري می

ک ششود، تغییر و القاي معنایی متفاوت آن با قبل است. بیآنچه بعد از عبور سریع آن در شهر حاصل می
هاي اندیشی هاي شهري است و این مهم چارهیکی از نتایج آن فرسایش و فرسودگی فضاها و فعالیت

توسعه پایدار شاخص هایی در ابعاد مختلف اجتماعی و  طلبد.بسیاري را در تعدیل این شرایط می
 يها ي بافتاقتصادي، زیست محیطی و کالبدي ارائه می کند که می توان از آن ها در بهسازي و نوساز

که مثلا در بعد اجتماعی و اقتصادي توسعه پایدار شاخص پویایی اقتصادي  فرسوده بهره برد به صورتی
فرسوده  يها اقتصادي و مالی متنوع را ایجاد نمود از طرفی در بافت هايمطرح گردیده که می توان پایه 

هسازي را از طریق ایجاد کاربري اي که از بعد عملکردي دچار فرسودگی نسبی شده اند می توان عمل ب
هاي متنوعی که پویایی اقتصادي را دوباره به بافت بازگرداند استفاده نمود و به همین ترتیب می توان 

توسعه پایدار را در بافت فرسوده اجرایی کرد، که از این طریق به دو هدف می توان دست  ايشاخص ه
فرسوده که  يها یدار ساخته شده اند و دیگري بافتیافت یکی داشتن شهرهایی که با ابعاد توسعه پا

علل گوناگون از جمله:  ي محله قیطریه، به هاي فرسوده. بناهاي موجود در بافتبهسازي و نوسازي شده اند
وساز، از استحکام و  هاي صحیح ساختدوام و عدم رعایت شیوهدوام و کمقدمت، استفاده از مصالح بی

گویی به نیازهاي  ها در پاسخي دیگر عدم کارایی و ناتوانایی این بافت یستند. مسألهپایداري لازم برخوردار ن
بر اینکه عملیات امدادرسانی در  ها، افزونهاي نامناسب و نفوذ ناپذیري این بافتشهروندان است. دسترسی

شود. بافت می ي ساکنان به این کند، سبب عدم امکان دسترسی سواره رو می مواقع خطر را با مشکل روبه
ي بروز  وخم بسیار و عدم امکان نظارت مردم و مسئولان، زمینههمچنین این معابر به علت دارا بودن پیچ

دهی اي، ازجمله وقوع جرم و... را فراهم آورده است. در این تحقیق پس از وزنمشکلات اجتماعی عدیده
هاي نهایی، دست آمدن وزن و به AHP)مراتبی ( گیري از فرایند تحلیل سلسلهبا بهره SWOTعوامل 

اولویت برتر  10اند تعیین و در ادامه هم  تر بوده و وزن بیشتري را به خود اختصاص دادهعواملی که ارجح
-نشان میAHP و مدل  SWOTبین گروهی مشخّص شدند. بر این اساس نتایج حاصل از تلفیق عوامل 

اولویت برتر شامل؛ نقاط ضعف و  10ر بر بافت فرسوده، عامل تأثیرگذا 32طورکلیّ از بین  دهد که به
عامل بیشترین اولویت اجرایی مداخله در  3عامل و نقاط قوت و تهدیدها هر کدام  2ها هر کدام فرصت



  ...) هري(مطالعه موردي:شراستاي توسعه  بافت هاي فرسوده شهري دررهیافتی بر مسائل موجود در 
 
 

ترین ارائه شده است. اینک مهم 7ي  بافت فرسوده را دارند که چگونگی و نوع مداخله در جدول شماره
ي محله  منظور احیاي بافت فرسوده هاي دیگر بهشدن زمینه ت مداخله براي فراهممد هاي کوتاهاولویت

  شود: قیطریه به شرح زیر پیشنهاد می
 يواحدها ینیب شیبا پ نیساکن نیب تیمیو صم شیو حفظ آسا جهت ارتقاء حسن همجواري  •

تبلیغات عمومی  و از طریق گردد یهاي آموزشی در سطح محله فراهم م برنامه يامکان اجرا یفرهنگ
  هاي عمومی اقدام نمود. اقشار مختلف ساکن در محله و افزایش آگاهی بیبه ترغ توان یم

   منابع

 ، دي.54)، مفهوم بافت فرسوده و ویژگی هاي آن، ماهنامه شوراها، شماره 1389ادیبی سعدي نژاد، فاطمه، ( -1

شارکتی بافت فرسوده محله سیروس تهران ، پایان نامه )، ارزیابی و بهسازي م 1387اکبرپور سراسکانرود، محمد، ( -2
 کارشناسی ارشد برنامه ریزي شهري ، دانشگاه تهران .

 در SWOT تکنیک مناسب راهبردهاي از ) ، استفاده1389اکبرپورسراسکانرود،محمد،پوراحمد،احمد، عابدینی، اصغر،( -3
 مجله( محیطی ریزي برنامه و جغرافیا ران، نشریه ته سیروس محله موردي مطالعه فرسوده بافت نوسازي و بهسازي
 .65-88 صص ;) 40 پیاپی( 4  شماره,  21  دوره,  1389 زمستان) :اصفهان دانشگاه انسانی علوم پژوهشی

 و بهسازي در مردم مشارکت میزان )، ارزیابی1390اکبرپورسراسکانرود،محمد،پوراحمد،احمد، عمران زاده، بهزاد، ( -4
,  16  دوره,  1390 تابستان:  ریزي برنامه و جغرافیا تهران ، نشریه سیروس محله: موردي نمونه فرسوده، هاي بافت نوسازي

 .55- 78،صص 36  شماره

ناکار آمد شهري با تمرکز بر مشارکت مردم،  برنامه ریزي وطراحی براي بافتهاي فرسوده و، )1386(، جمال، محمد جعفر -5
 .81، شماره ماهنامه شهرداریها، سال هشتم

تحلیل بافت هاي فرسوده ومشکل سازي شهري وراهبردهاي آن، مجله جستارهاي  :)1382جهان شاهی، محمد حسین( -6
 .شهرسازي، شماره پنجم

  )، بهسازي و نوسازي بافتهاي کهن شهري ، انتخاب ،تهران.1386حبیبی ،کیومرث ( -7
بهسازي ونوسازي بافتهاي کهن شهري، چاپ اول، ، )1386(  ، لو مشکینی، ابولفض کیومرث و پور احمد، احمد ،یبیحب -8

 .انتشارات دانشگاه کردستان

) ، بهسازي و نوسازي شهري از دیدگاه علم جغرافیا ، انتشارات دانشگاه تهران ، 1384شماعی، علی و پوراحمد، احمد( -9
  چاپ دوم ، تهران .



 1396،زمستان34/ فصل نامه جغرافیا و برنامه ریزي شهري چشم انداز زاگرس،دوره نهم،شماره 200

 
رسوده شهري ونحوه شکل گیري آنها، ماهنامه شهرداریها، سال آشنایی با بافتهاي ف، )1386( ، عرب احمدي، مریم -10

 .81هشتم، شماره 

) ، اصول نوسازي شهري ، رویکردي نو به بافت هاي فرسوده ، انتشارات آذرخش ، چاپ اول 1389عندلیب، علیرضا ( -11
 ، تهران.

دانشگاه  لیل سلسله مراتبی، تهران،، مباحثی در تصمیم گیري چند معیاره: فرآیند تح)1379(پور، سید حسن، قدسی -12
 صنعتی امیرکبیر.

13- Charley, M. (2005), Using Information for Sustainable Urban Regeneration, Innovation Study 
No 4, Centre for Human Ecology, University of Edinburgh, July. 
14- Harrison, J., Karun, J., 2003, Updated Translations Ghasemi, Publication Board, Tehran.  
 


