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Highlights:  

Using FAHP and FBWM Methods to Weight Criteria and Sub-Criteria in Urban Regeneration Projects: A Comparative Analysis of 

Results . 

Identifying Key Criteria and Sub-Criteria for Urban Regeneration Projects and Prioritizing Neighborhoods Based on Regeneration 

Needs. 
A R T I C L E   I N F O                  E X T E N D E D  A B S T R A C T 

Introduction: Cities face many challenges of urban decay that disrupt 

organization, reduce efficiency, and threaten urban life.While a large part of the 

degraded areas contain valuable cultural, historical and economic assets such as 

traditional markets that are vital to the identity of the city and the population. 
Inefficient planning creates limited opportunities for improving living conditions 

and increases disaster risks. Tabriz, which is historically and commercially 

significant, has seen land-use changes that strain its urban structure and 

transport networks. District 4, a historical zone of 108 hectares, is the city’s most 

populated area with high density, making it crucial for regeneration efforts. This 

study aims to identify the key drivers that can support urban regeneration in 

District 4 of Tabriz. 
Methodology: To conduct this study, key criteria affecting urban regeneration 

were first identified by reviewing past research and related literature.. These 

criteria were grouped into four main categories: physical, environmental, 

economic, and social. Each category included several sub-criteria, 18 sub-criteria 

overall (see Table 1). Next, to assign weights and determine the importance of 

each criterion and sub-criterion in the context of urban regeneration, two multi-

criteria decision-making methods were used: Fuzzy Analytic Hierarchy Process 

(FAHP) and Fuzzy Best-Worst Method (FBWM). Both methods rely on expert 

judgment to assign weights. In this study, questionnaires were distributed to 30 

urban planning experts to gather their input for both FAHP and FBWM methods. 

After assigning the weights, we combined the weighted criteria layers to create 

urban regeneration priority maps using both FAHP and FBWM methods. The 

resulting maps were then compared. Finally, by reclassifying the maps, 

neighborhoods were prioritized based on their level of need for urban 

regeneration. 
Table 1: Criteria and sub-criteria used in this study 
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criteria sub-criteria 

physical 
Building area, Floor area ratio, Bulding structure, Building age, 

Building quality, Number of building floors, Land use, Building owner 

environmental 
Air pollution, Green space, Soil type, Land surface temperature, 

Distance from fault 

economic Renovated building, Housing price 

social 
Residential history, Number of literate individuals, Urban service 

satisfaction 

UPK, 2025 
VOL. 9, Issue 3, PP, 118-141 
Received: 05 May 2025 
Accepted: 22 Sep 2025 
 
 

Article Type: 
Research article 

 

Keywords: Urban regeneration, 

blighted areas, development drivers, 

FAHP, FBWM 

 

Cite this article: 
Taghizadeh, H., Ahmadzadeh, H., & 

Panahi, A (2025). Investigating the 

drivers of regeneration development in 

blighted areas of District 4 of Tabriz City; 

using spatial modeling approaches. 

Urban Plan Knowl, 9(3), 118-141.  

 

 

 

 

DOI: 
10.22124/UPK.2025.30581.2029 

 

 

 

mailto:h_ahmadzadeh@iaut.ac.ir
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
https://orcid.org/0009-0007-9288-7604
https://orcid.org/0000-0001-5178-0164
https://orcid.org/0000-0002-0286-4326
https://doi.org/10.22124/upk.2025.30581.2029


                                                                   

 University of Guilan 

 
        

 ISSN: 2645-5412 

Urban Planning Knowledge 

 

Results: The results from FAHP and FBWM showed that among the four main criteria, physical, economic, 
environmental, and social factors (in this order) had the highest impact on urban regeneration. However, the two 
methods gave different importance rankings to some of the sub-criteria. According to the FAHP results, the three most 
important sub-criteria were: building age, building quality, and building structure. These had weights of 0.125, 0.119, 
and 0.115, respectively. On the other hand, the least important sub-criteria in the FAHP method were distance from fault, 
soil type, and land surface temperature. The FBWM method identified the following top sub-criteria: building quality, 
building age, and housing price. The sub-criteria with the lowest importance in FBWM method were distance from fault, 
land surface temperature, and soil type. A comparison between FAHP and FBWM showed that building age and building 
quality were highly important in both methods, with only minor differences in their exact weights. Meanwhile, distance 
from fault, land surface temperature, and soil type were considered among the least important in both. The urban 
regeneration maps produced using FAHP and FBWM (Figure 1) revealed that the southeastern and northwestern parts 
of District 4 in Tabriz have the highest priority for regeneration. In contrast, the southwestern and northern areas have 
the lowest priority. Evaluting sub-criteria revealed that: in the southeast and northwest zones, building quality is poor, 
and many structures are either in need of repair or should be demolished. Additionally, these areas have many buildings 
over 30 years old. Regarding building structure, most buildings lack proper concrete or steel frames, which makes them 
more vulnerable. These conditions, along with the higher weight given to these sub-criteria, explain why these areas 
were marked as high-priority zones in both FAHP and FBWM maps. On the other hand, areas in the southwest and north 
of the study area showed better conditions in terms of building quality, age, and structural type. Therefore, they were 
given lower priority for urban regeneration. Finally, a comparison based on the Relative Performance Curve showed that 
the FBWM method performed slightly better than the FAHP method, with an area under the curve of 0.874 compared to 
0.845 for FAHP . 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
   

 
Figure 1: Urban regeneration priority based on FAHP and FBWM methods 

Discussion: In this study, using FAHP and FBWM methods, neighborhoods in Tabriz Region 4 were analyzed and ranked 
based on their priority for urban regeneration.. The results consistently highlighted five neighborhoods, Qarah Aghaj, 
Ghonqa, Gajil, Ahrab, and Yekeh Tukan, as having the highest need for intervention under both models. These areas are 
characterized by aging buildings, high population density, and poor construction quality, all of which contribute to their 
elevated priority for regeneration. Qarah Aghaj, in particular, stands out due to its historical significance and numerous 
heritage buildings, especially from the Qajar era. This cultural value, combined with structural, economic, social, and 
environmental challenges, makes it a clear candidate for urban regeneration. Similarly, Ghonqa, Gajil, Ahrab, and Yekeh 
Tukan face comparable conditions and are thus ranked as high-priority areas. On the other hand, neighborhoods like 
Karpisheh, Azarbaijan Square, Jahad Square, Vazir Abad, and Kooy-e Firooz showed better overall conditions, such as 
higher-quality buildings, lower construction density, and improved environmental and social settings. As a result, these 
areas are considered low-priority for immediate regeneration efforts. Interestingly, both FAHP and FBWM approaches 
agreed on the top and bottom five neighborhoods in terms of priority. The main differences between the two methods 
appeared in the middle-ranked neighborhoods, where their scores and rankings diverged somewhat. 
Conclusion: The results of this study indicate that physical, economic, environmental, and social factors, in that order, 

play the most significant roles in determining urban regeneration priorities in the study area. This confirms that urban 

regeneration is a complex, multidimensional process requiring an integrated approach. Among the sub-criteria, building 

age, building quality, and building structure were identified as the most critical according to FAHP, while building quality, 

building age, and housing price ranked highest in the FBWM model. This overlap emphasizes the consistent importance 

of building condition across different evaluation methods. These findings suggest that aging buildings, particularly in 

historically significant areas, should receive special attention from urban planners and policymakers. Poor-quality 

buildings not only reduce residents' quality of life but also negatively affect the overall urban fabric. Therefore, 

regeneration policies should prioritize enhancing construction quality through durable materials, sound engineering 

practices, and modern technologies. Moreover, the impact of housing prices in regeneration efforts should not be 

overlooked. To prevent displacement of low-income residents and the growth of informal settlements, urban 

regeneration strategies should carefully balance quality-of-life improvements with affordable housing considerations. 

 



  

 
 

 
        

 ISSN: 2645-5412 

  بر زی تبر شهر 4  منطقه فرسوده یهابافت در ین ی بازآفر توسعه  یهامحرک یبررس 
 ی مکان یسازمدل  یمبنا

 3علی پناهیو   *2 حسن احمدزاده ،  1زادهحسن تقی
 ایران.  ،آزاد اسلامی تبریز دانشگاه ،واحد تبریز ،ریزی شهریدانشجوی دکتری گروه جغرافیا و برنامه. 1

 ایران.  ،آزاد اسلامی، تبریز دانشگاه ،واحد تبریز ،ریزی شهریگروه جغرافیا و برنامه دانشیار. 2

 ایران.  ،دانشگاه آزاد اسلامی، تبریز ،واحد تبریز ،ریزی شهریگروه جغرافیا و برنامه دانشیار. 3
 نکات برجسته:

 .گریکدی با هاآن ج ینتا سهیمقا و ین یبازآفر یهاپروژه یاجرا  در رگذاری تأث یارهایرمعیز و ارهایمع  به یدهوزن یبرا  FBWM و FAHP روش دو از استفاده
 .یشهر ینیبازآفر یهاپروژه یاجرا   به ازین لحاظ از  مختلف محلات یبند تیاولو و یشهر ینیبازآفر یهاپروژه یاجرا  یبرا  ارهایرمعیز و ارهایمع نیترمهم نییتع
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مسئله:   به بیان  شهرها  تاریخی  و  قدیمی  می بافت  محسوب  شهرها  تپنده  قلب  علی مثابه  مناطق  این  رغم شوند. 

. یکی از راهکارها برای ارتقا هستند فرسودگی بافت از کیفیت زندگی پایینی برخوردار  ل ی دل به خصوصیات ماندگارشان، 
های فرسوده . بازآفرینی شهری سعی در ارتقا کیفیت زندگی در بافت است کیفیت زندگی در این مناطق، بازآفرینی شهری  

 شهری دارد.

اولویت   هدف:  از این پژوهش  های بازآفرینی بر شهر تبریز برای اجرای پروژه   4بندی محلات مختلف منطقه  هدف 

 .استاساس معیارهای تأثیرگذار در این زمینه 

زیستی و اقتصادی استفاده شد که هر یک دارای زیرمعیارهای از معیارهای کالبدی، اقتصادی، محیط   منظور   ن ی بد    روش: 

بوده و در مجموع شامل   برای وزن   18مختلفی  بودند.  دو روش  زیرمعیار  از  به معیارها و زیرمعیارها  و   FAHPدهی 
FBWM  .استفاده شد 

اقتصادی، محیط   آمده دست به نتایج    ها: یافته  کالبدی،  معیارهای  داد  اجتماعی  نشان  و  بیشترین   ب ی ترت  به زیستی  از 

، 0/ 315،  0/ 375برابر با    ب یترت   به   FAHP. وزن این معیارها بر اساس روش  هستند اهمیت در بازآفرینی شهری برخوردار  
قدمت بود. همچنین زیرمعیارهای    148/0و    0/ 172،  0/ 328،  352/0برابر با    FBWMو بر اساس روش    0/ 127و    0/ 183

و زیرمعیارهای کیفیت ابنیه، قدمت ابنیه و قیمت مسکن بر   FAHPابنیه، کیفیت ابنیه و اسکلت ابنیه بر اساس روش  
با سطح    FBWMترین زیرمعیارها در بازآفرینی شهری هستند. مقایسه نتایج نشان داد روش  مهم   FBWMاساس روش  
ارائه داده است. بر اساس   0/ 845با سطح زیر منحنی    FAHPعملکرد بهتری را نسبت به روش    0/ 874زیر منحنی  
آمده، محلات قره آغاج، قونقا و گجیل از بیشترین اولویت و محلات میدان جهاد، وزیر آباد و دست های به تحلیل نقشه 

 هری برخوردار هستند.کوی فیروز از کمترین اولویت برای بازآفرینی ش 

پروژه   گیری: نتیجه  موفق  اجرای  برای  داد  نشان  پژوهش  این  کالبدی، نتایج  مختلف  ابعاد  شهری،  بازآفرینی  های 

 ندی فرا عنوان یک  صورت یکپارچه در نظر گرفته شوند و بازآفرینی شهری به زیستی و اجتماعی باید به اقتصادی، محیط 
 پویا و چندبعدی در نظر گرفته شود.
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 همکاران و  زادهتقی /...یهابافت  در ینیبازآفر توسعه یهامحرک  یبررس

 

 بیان مسئله 
وپنجه بافت فرسوده دست   تحت عنوانهای خود  ترین چالشعنوان دومین انقلاب در فرهنگ بشری، در عصر حاضر با یکی از بزرگشهر به 
(. در قرن هجدهم میلادی با شروع انقلاب صنعتی زمینه  Rasoli, Ahdnejad Rushti, Meshkini & Heydari, 2022کند )نرم می 

( طبق آمار Durdurana & Temiza, 2015ها فراهم شد )ازپیش شهرها و متعاقب آن تقاضا برای زیر ساخترشد و گسترش و تراکم بیش 
های شهری  دهند در محیطدرصد از جمعیت جهان را تشکیل می  56میلیارد نفر که حدود    4/4از  میلادی بیش    2023بانک جهانی در سال  

(. پذیرش این حجم از جمعیت در  Worldbank, 2023درصد افزایش خواهد یافت )  68میلادی به    2050ساکن بودند، این میزان در سال  
برخی نقاط    ،های محیطیآلودگیو    سازمانیکه ظهور فقر، بیطوریبه های شهری باعث ایجاد تغییراتی در بافت شهری شده است.  محیط

بوی متفاوت از گذشته که نشانگر افول و زوال منطقه باشد بر آن نمایان ساخته است و چهره فرسودگی به  وشهر را دگرگون ساخته و رنگ 
( است  بخشیده  فرسودهKorkmaz & Balaban, 2020آن  بافت  باعث    (.  که  است  شهری  فضای  به  مربوط  مسائل  مهمترین  از  یکی 

  شود های شهری میناکارآمدی و کاهش کارایی یک بافت نسبت به کارآمدی سایر بافت،  سازمانی، عدم تعادل، افول حیات شهری واقعیبی
(Sarvar, 2019; Amanzadegan & Tabibian, 2021 .) 

های شهری در طول زمان و همگام با تحولات اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی دچار تغییرات عنوان یکی از اجزای مهم سیستمبافت شهرها به 
با این تحولات اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی، نیازهای مختلف ساکنین شهرها از جمله،   زمانهمریزان شهری باید  ، برنامه رون یازاشود.  می

تواند به فرسودگی و ناکارآمدی بافت شهری ونقل، اوقات فراغت و غیره را تأمین و مدنظر قرار دهند. غفلت از این موضوع میسکونت، حمل 
به (. در حال حاضر، بافت فرسوده در اکثر شهرهای بزرگ و تاریخی جهان از جمله شهرهای ایران Çetin, Taş & Taş, 2025منجر شود )

های سودجویانه برای صاحبان املاک و نیز توجیه اقتصادی برای انگیزه  لیبه دلای شهرها  در مناطق حاشیه   خورد. توسعه شهریمی  چشم
(. Sarvar, 2019آن از چرخه توسعه و آبادانی شده است )  شدنخارجمدیران شهری موجب غفلت از بخش عظیمی از مناطق داخلی شهری و  

به قرارگیری بسیاری از عناصر تاریخی و ارزشمند فرهنگی و نیز اقتصادی همچون بازارهای سنتی در مناطقی با بافت فرسوده، بخش  باتوجه 
های  تنها از فرصتریزی مناسب باعث شده است نه گذاری و برنامه توجهی از جمعیت شهرها نیز در این مناطق ساکن هستند. نبود سیاست قابل

جود ممکن است تهدیدات جدی همچون تخریب  بالقوه این مناطق برای توسعه و ارتقای کیفیت زندگی استفاده نشود؛ بلکه تداوم وضعیت مو
 (. Goodarzi, Amanpour & Kavousi Ghafi, 2025پذیری هنگام وقوع بلایای طبیعی و انسانی را متوجه این مناطق کند )و آسیب 

یک موجود زنده، در چرخه زیستی خود دچار آسیب و فرسایش شده و سپس بهسازی و نوسازی را در ابعاد گوناگون تجربه    مانندبه شهر  
رویکردهای مداخله در بافت فرسوده شهری در سیر تحول خود از حوزه توجه صرف به کالبد، به عرصه ملاحظات اقتصادی،    نیبنیدراکند.  می

(. یکی از رویکردهایی که از عملکرد مناسبی در کاهش مشکلات  Molaei & Mohammadzade, 2021اند )اجتماعی و فرهنگی گذر نموده
بازآفرینی برخوردار است، رویکرد  از راه  1بافت فرسوده شهری  بازآفرینی شهری  نگر برای حل  های یکپارچه و جامعحلاست. رویکردهای 

(. بازآفرینی شهری با استفاده از پتانسیل موجود در بافت  Ardestani & Ebrahimi, 2022برند )مشکلات بافت فرسوده شهری بهره می
 & Ghorbani, Asagari Zamaniفرسوده شهری، سعی در بازگرداندن حیات اجتماعی و فرهنگی و رونق اقتصادی به این مناطق دارد )

Tahooni, 2023کنسرسیوم تشکیل  با  شهری  بازآفرینی  گروه (.  همه  از  ذیهایی  به  های  است  نفع  شهری  فرسوده  بافت  احیای  دنبال 
(Izadfar & Rezaei, 2020 بازآفرینی شهری به .)    دنبال توسعه پایدار مناطق با بافت فرسوده و ایجاد تأثیرات بلندمدت پایدار با درنظرگرفتن

های مداخله رغم این موضوع در عمل، سیاست (. علیBahrainy, Izadi & Mofidi, 2014زیستی است )مسائل اقتصادی، اجتماعی و محیط
گیرد. یدر کشور ایران تنها از بعد کالبدی و تأکید بر نوسازی بوده و در این میان حتی بناهای باارزش تاریخی و فرهنگی نیز مورد توجه قرار نم

تر شدن بافت این مناطق را سرعت  تحولات جدید شهری در عصر حاضر، باعث تهدید هویت این مناطق شده و روند فرسودگی و وخیم
نظر آید؛ ولی در عمل  (. فائق آمدن بر مشکلات بافت فرسوده شهری از لحاظ ذهنی آسان به  Chandan & Kumar, 2019بخشیده است )

ماعی، فرهنگی، کالبدی(، زیستی، اقتصادی، اجتبا مشکلاتی مواجه است؛ لذا ارتقا محلات با بافت فرسوده نیازمند اقدامات چندبخشی )محیط
 (. Ghorbani et al, 2023مشارکت دولت، بخش خصوصی و مردم ساکن در آن محل است )

تبریز   تاکنون از مهمای و فرامنطقه تاریخی، اجتماعی و فرهنگی دارای اهمیت منطقه   به لحاظشهر  از گذشته  ترین ای است. این شهر 
 ,Marsousi, Pourmohamadiشود )عنوان پل ارتباطی برای تجارت با کشورهای اروپایی محسوب می شهرهای تجاری ایران بوده و به 

Nasiri & Mohammadzade, 2013 های مدیدی به دارالسلطنه و دومین شهر ایران (. این شهر در چندین دوره پایتخت ایران بوده و سال
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داده است، چنین وضعیتی جایگاه  ها بوده و تحولات بزرگ سیاسی و اجتماعی در آنجا رخمشهور بوده است. تبریز در گذشته پایگاه نوآوری
رو طبیعی است در طراحی آینده شهر، نقش و جایگاه تاریخی این شهر  ای از لحاظ فرهنگی و اجتماعی به این شهر بخشیده است. ازاین ویژه

های متمادی و تغییر کاربری اراضی، بافت شهری تبریز دچار تغییر شده و در (. در طول سالGhorbani et al, 2023در نظر گرفته شود )
باشد. با ادامه روند موجود و عدم حفظ تعادل بین ابعاد  های موجود نمیهای ارتباطی جوابگوی تراکم و کاربریمراتب شبکه پی آن سلسله

شدن  گرفتهشود. از طرفی با نادیدهروز بیشتر میبه زیستی بافت تاریخی شهر تبریز، ناکارآمدی این محلات روزیطاقتصادی، اجتماعی و مح
های سرزنده و  وساز شهری، اقبال مردم به ایجاد محله های ساختنیاز بلندمدت شهروندان و توجه صرف به جنبه اقتصادی و توسعه پروژه

 رود.جوامعی پایدار از بین می 
مبنای شاخص بر  تبریز  بافت فرسوده شهر  تعریف شده در مصوبه    یهامحدوده مصوب  و   یعالیشورا  11/2/1385کالبدی  شهرسازی 

.  شودهکتاری شهر تبریز را شامل می   23745مساحت  درصد از    10که این مقدار حدود    هکتار است  2522معماری ایران مساحتی معادل  
 Tabrizهکتار از بافت فرسوده شهر تبریز در آن واقع شده است )  108تبریز جز مناطق تاریخی شهر تبریز محسوب شده که    4منطقه  

Municipality, 2018 .) شود و  گانه شهر تبریز محسوب می  10ترین منطقه در میان مناطق شهر تبریز، پرجمعیت 4منطقه  نکهی به اباتوجه
.  استاز لحاظ تراکم جمعیت نیز در رتبه سوم قرار دارد، بررسی بافت فرسوده و بازآفرینی شهری در این منطقه از اهمیت زیادی برخوردار  

پاسخ   یحاضر در پ پژوهش. استشهر تبریز  4های توسعه در بازآفرینی بافت فرسوده منطقه بررسی محرک ، هدف این پژوهشاساسنیبرا
. کدام 2کدام است؟    زیشهر تبر  4فرسوده در منطقه    یهابافت  یشهر   ینیتوسعه در بازآفر  یهامحرک  نیتر. مهم1است:    ریبه سه سؤال ز
اولو از  در   ارهیچند مع  یریگمیتصم  یها. عملکرد روش 3برخوردار هستند؟    یشهر  ینیبازآفر  یهاپروژه  یاجرا  یبرا  یشتریب  ت یمحلات 

 صورت است؟به چه  یشهر ینیبه بازآفر ازمندیمحلات ن یبندتیاولو

 مبانی نظری 
و تکامل هر جامعه به آن بستگی دارد. تغییرات ایجاد شده در بعد زمان و مکان اثراتی را از    تداومتردید تغییر لازمه زندگی بشر بوده و  بی 

به  هایی را  رویه شهرها، تنگناها، معضلات و پیچیدگیهای اخیر رشد شتابان شهرنشینی، توسعه و گسترش بی گذارد. در دهه جا میخود به 
های  اعم و مراکز شهری، بافت   به طور کالبدی شهرها    -  داشته است. از پیامدهای این پدیده، شدت یافتن ضرباهنگ تغییر فضایی  همراه

کالبدی،    -  خاص بخش مرکزی شهرها بوده است، این موضوع باعث افت منزلت اجتماعی، نابسامانی در سازمان فضایی  به طورتاریخی و  
 Bahrainy etکند )بافت فرسوده شهری را ایجاد می  تحت عنوانای ها شده و پدیدهافول اقتصادی و ناکارآمدی کارکردی در این محدوده

al, 2014; Molaei & Mohammadzade, 2021 ای چندوجهی از مسائل مهم در مجامع علمی و مدیریت  عنوان پدیده(. بافت فرسوده به
 شود. شهری محسوب می

های اخیر مورد  . این تعاریف در سالاستتعاریف مربوط به بافت فرسوده شهری در ایران، بازتابی از تعاریف جهانی مربوط به این موضوع  
بندی ، اولویت کردنیاتیعملتدریج در انطباق با شرایط کشور تدقیق شده است. مناقشه بر سر این تعاریف عمدتاً در راستای  مناقشه بوده و به 

های های بومی بوده است. در ادبیات شهرسازی و مدیریت شهری، بافت فرسوده شهری با عناوین مختلفی از جمله بافتو انطباق با ویژگی 
های شهروندی آن  شود که ارزش، بافت فرسوده به بافتی از شهر اطلاق می اساسن یبراشود.  دار، ناکارآمد و ناپایدار شهری مطرح میمسئله
 Habibiشود )ها برآورده نمینداشته و نیازهای اساسی آن   خاطر  یمنیااکنان آن از شرایط زندگی در محل خود رضایت و  و س  افتهیکاهش

& Maghsoudi, 2022 این صورت است که منظور از    عالی شهرسازی و معماری ایران به (. تعریف بافت فرسوده شهری از دیدگاه شورای
های شهری است. فرسودگی بافت و عناصر بافت فرسوده فرسودگی، ناکارآمدی و کاهش کارایی یک بافت نسبت به کارآمدی سایر بافت

به  بر شکل   درونی آن  فنی  و نظارت  توسعه  برنامه  فقدان  به  سبب  بافت  آن  باعث  وجود میگیری  نهایت  بافت فرسوده در  پیامدهای  آید. 
های پذیری و ایمنی و نیز نابسامانیاز جمله کاهش و یا فقدان شرایط زیسترفتن منزلت آن در اذهان شهروندان به اشکال گوناگون  ازبین

شود  هایی از محدوده قانونی شهرها اطلاق می (. بافت فرسوده به عرصه Hosseyni, 2008شود )کالبدی، اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی می
های شهری، مسائل اقتصادی، معضلات دلیل فرسودگی کالبدی، عدم برخورداری از شبکه دسترسی مناسب، کمبود خدمات و زیرساختکه به  

دلیل فقر ها به  پذیر بوده و از ارزش مکانی، محیطی، اقتصادی و اجتماعی نازلی برخوردار هستند. این بافت زیستی، آسیباجتماعی و محیط 
 Kalantariگذاری در آن ندارند )ای برای سرمایهنگیزه گذاران نیز اها، امکان نوسازی خود به خودی را نداشته و سرمایهساکنین و مالکین آن

Khalilabad & Aghasafari, 2009; Ardestani & Ebrahimi, 2022.) 
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  ...زیستی، فرهنگی وهای مختلف اقتصادی، اجتماعی، محیط های شهری دربرگیرنده سیستم بافت فرسوده همچون سایر بافت

ها را تمامی مسائل مربوط به این سیستم  واحددرآنبایست  ، یک طرح موفق برای حل مشکلات بافت فرسوده شهری میاست

ی بهبود وضعیت  به معنامورد توجه و مداخله قرار دهد. بازآفرینی شهری مفهومی جامع در این زمینه بوده و    توأمانصورت  به

فرهنگی  نواحی محروم در جنبه  اجتماعی و  اقتصادی، کالبدی،  بافت  استهای  به  بازآفرینی شهری دیدی جامع و یکپارچه   .

و محیط اجتماعی  کالبدی،  اقتصادی،  دائمی در شرایط  بهبود  و  داشته  قرار میفرسوده  را مدنظر  مناطق  این  در  دهد  زیستی 

(Tallon, 2020  بازآفرینی در لغت .)استی بازتولید طبیعی بخشی از یک تمامیت زنده که در معرض نابودی قرار گرفته  به معنا .

گرفته شده است.    رشدکردنو از نو    اشدنیاح، جان دوباره بخشیدن،  اکردنیاحی  معنا  به  Regenerateاین واژه از ریشه فعل  

 & ,Roberts, Grangerرود )می  به کار ی احیا، تجدید حیات، معاصرسازی و بازآفرینی  به معنااین واژه در مطالعات شهری  

Sykes, 2016  .) 

مثابه امری آیینی مورد توجه بوده است، همین امر  های فرهنگی در قرون گذشته همواره بهحفاظت از ثروت   نکهیبه اباتوجه

تاکنون،   1950موجب شده است تا مرمت شهری در قرن اخیر سیری تکاملی را طی کند. از میان رویکردهای مطرح شده از دهه  

ترین رویکرد در فرایند بازتولید فضاهای شهری مطرح شده است. در واقع عنوان متأخرترین و کاملبازآفرینی شهری امروزه به 

کننده ملاحظات کالبدی و  عنوان رویکردی یکپارچه و تضمین بازآفرینی شهری، پس از اصلاحات کلی بر روی فرایند نوسازی، به

 ,Couch, Sykes & Börstinghaus, 2011; Ghorbani et alعملکردی، در چند رهیافت فرعی مورد استفاده قرار گرفته است )

فرد های منحصربه(. در واقع هدف نهایی بازآفرینی، بهبود و ارتقای کیفیت زندگی در فضاهای شهری از طریق توسعه ویژگی2023

آن مکان است. بازآفرینی شهری فرایند بازتولید ابعاد مختلف کالبدی، عملکردی و معنایی فضاهای شهری است که با دو هدف  

های کیفی فضاهای شهری از کنندگان و همچنین ارتقای جنبه توجه به میراث شهری در راستای پاسخگویی به نیازهای استفاده

های  فرد هر فضا، سعی در بهبود شرایطی که دستخوش تغییر شده و هماهنگی آن با دگرگونیهای منحصربهطریق توسعه ویژگی

 (. Roberts et al, 2016سریع امروزی را دارد )

 پیشینه پژوهش 
ترین تاکنون مطالعات مختلفی در زمینه بازآفرینی شهری در داخل و خارج از کشور انجام شده است که در ادامه به برخی از مهم 

 ها اشاره شده است.آن 
اصفهان با استفاده از   هینبی در محدوده ز یشهر ینیبازآفر یمحلات مناسب برا یابی( به مکان 2015)  یبروجن انیو مراد یدستجرد یعیشف
  را به   ییو اجرا  یطیمح  ،یکالبد  ،یاجتماع  ،یاقتصاد  یاطلاعات  یها هیاز لا  اریرمعیز  32و    اریمع  13از    منظور  نیها بدپرداختند. آن AHPمدل  

نشان داد در منطقه مورد    جیها پرداختند. نتاآن   یمکان  لیوتحلهیبه تجز   GISکار گرفته و با استفاده از    به  یابیمکان  ندایدر فر  زمانطور هم
ب پروژه  نیمطالعه  متغمکان  و  اقتصاد  یاجتماع  یرهایها  مستق  ط، یمح  یو  معنادار  میرابطه  دارد   یو   & Shafiei Dastjerdi)  وجود 

Moradiyan Borujeni, 2015). 
پژوهش از   نیها در اتهران پرداختند. آن یشهردار 10در منطقه  یفرسوده شهر  یهابافت داریپا ینی ( به بازآفر2017) همکارانپوراحمد و 

ها استفاده آن   یبندتیو اولو  یشهر  ینیثر در بازآفرؤعوامل مختلف م  لیتحل  ی( براSWOT-QSPM)  یکم  کیاستراتژ  یزیربرنامه   سیماتر
بافت منطقه   یداریو ناپا  یداریپا  زانیسنجش م  یبرا  یستیزطیو مح   یاقتصاد  ،یاجتماع  ،ی: کالبدیاصل   اریاز چهار مع  انکردند. پژوهشگر

  اند عبارت  بیترت  به  ارهایمع  ت یآمده نشان داد اولودستبه   جیبودند. نتا  یمختلف  یارهایرمعیشهر تهران استفاده کردند که هر کدام شامل ز  10
منطقه شده است عامل اقتصاد و در   نیبافت در ا  یکه باعث فرسودگ  یعامل  نیترمهم  یعنی.  یو کالبد  یستیزطی، محیاجتماع  ،یاز: اقتصاد

 Pourahmad, Keshavarz, Aliakbari)  باشد  یاجتماع  -ی  اقتصاد  کردیرو  دیبا  ینیبازآفر  کردیرو  نیبنابرا  است؛  یعامل کالبد   تینها

& Hadavi, 2017) . 
 نیها بددر شهر رشت پرداختند. آن   یشهر  یانیفرسوده م  یهابافت  داریپا  ینیبازآفر  یهاشاخص   لی( به تحل2020)  همکارانو    یصفر
قراردادن    اریو با مع  یساختار  لیاستفاده کردند. در ادامه بر اساس روش تحل  یکارشناس مرتبط با امور شهر  8و نظر    یاز روش دلف  منظور

از   یرگذاریتأث  -ی  ریرپذیها در نمودار تأثشاخص  تیبر اساس موقع  هالیها، تحلشاخص   نیا  یریگو کانون شکل  بسترعنوان  شهر رشت به 
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آمده  دستبه   جیانجام شد. بر اساس نتا  رهایاز متغ  کیهر    یبنداساس رتبهن ی. برادی، انجام گردMICMAC  یلیتحل  یفیافزار توصنرم   قیطر
توسعه    ،یتوسعه اجتماع  ،یتوسعه اقتصاد  ،یکارکرد  -ی  خدمات  ،ییفضا  -ی  : کالبدیگروه اصل  6در    هانآ   یدست آمد که تمام  شاخص به  63

گروه    6  نیا  یهاشاخص   نی برتر  ی رگذاریتأث  -ی  ریرپذیتأث  سیماتر  جیبر اساس نتا نیقرار گرفتند. همچن  ستیزط ی و حفاظت از مح  یفرهنگ
از: معبارت  یاصل تول  زانیو م  یکارکرد  -ی  تدر گروه خدما  یاختلاط کاربر  زان یاند   ستیزط یدر گروه مح  ریدپذیتجد  یهایانرژ  دیرشد 

(Safari, Mohammadi, Shabani & Fanaei, 2020) . 
فرهنگ محور پرداختند. پژوهشگران در   کردیبا رو زیشهر تبر یخیدر بافت تار یشهر ینیبازآفر یابی( به ارز2023و همکاران ) میعظینالیز

و متخصصان در رابطه با    رانیو مد  یشهر  یزیرو برنامه   یشهرساز  دیاسات  نیپرسشنامه در پرسشنامه ب  40  عیپژوهش، با استفاده از توز  نیا
دست آمده نشان  به  جیاستفاده شد. نتا یها از روش معادلات ساختارداده لیتحل یها پرداختند. برابه ثبت نظرات آن   زیشهر تبر  یخیبافت تار

.  شوندیفرهنگ محور محسوب م  ینیاز جمله عوامل مهم در بازآفر  یفرهنگ  یدادها یو رو  هاتیفعال   جادیشهروندان در ا  می داد، دخالت مستق
 یفرهنگ  یهابه مکان   یعدم دسترس  ،ی فهم اطلاعات فرهنگقابل  یمشکلات واقع  تواند ی فرهنگ محور م  ینیبازآفر  کنند،ی م  ان یپژوهشگران ب

 را حل کند. یو عدم استفاده از منابع فرهنگ
  ن یرشد هوشمند پرداختند. هدف پژوهشگران در ا  کردیبا رو  زیشهر تبر   یبخش مرکز  ینیبازآفر  یابی ( به ارز2024و همکاران )  آذریهاتیه

ارز تب  یابیپژوهش،  مرکز  ینیبازآفر  نییو  تبر  یبخش  راستا  زیشهر  پا  یدر  مسئله  داریتوسعه  رومحلات  با  و  بود.    کردیدار  رشد هوشمند 
ساکن  منظورنیبد و  کارشناسان  گرد  یمحل  نینظر  ثبت  پرسشنامه  از  استفاده  دلف   دیبا  روش  از  استفاده  با  ساختار  یو  معادلات  مورد   یو 

در   یمحورادهیو پ  ینسل  نی عدالت ب  ،یطراح  یهااسیاز مق  یریگ بهره  یهادست آمده، شاخص به  جیقرار گرفت. بر اساس نتا  لیوتحله یتجز
 ی بخش مرکز ینیبالقوه قرار دارند. لذا در بازآفر تیدر وضع نیو ارزش آفر داریمشاغل پا ،یورو بهره  تی ریمد یهابالفعل و شاخص  تیوضع

 . رندیمورد استفاده قرار گ کپارچه یطور همزمان و به دیمربوطه با یهاشاخص  ز،یشهر تبر

  کرد یبا رو زیشهر تبرکلان یررسمیغ یهادر سکونتگاه  ینیادراک شهروندان از عوامل مؤثر بر بازآفر ی ابی( به ارز2024و همکاران ) یمکار
  ی دییتأ  یعامل  لیو تحل  یاکتشاف   یعامل لیو از تحل  دیگرد  عیافراد مختلف توز  نیپرسشنامه در ب  384پژوهش    نیفرهنگ مبنا پرداختند. در ا

شهر کلان  یررسمیغ  یهادر سکونتگاه  ینیدست آمده، عوامل مؤثر بر بازآفربه   جیاستفاده شد. بر اساس نتا  هالیانجام تحل  یمرتبه دوم برا
ها، شاخص   نیا  انیهستند. از م  یبندقابل طبقه   یرساختیو ز  یاقتصاد  ،ی فرهنگ  ،یفرهنگ مبنا، در چهار شاخص: اجتماع  کردی با رو  زیتبر

  ی نیشاخص در بازآفر  نیترتیاهمو کم  نیترجزء مهم  ب،یترتبه   860/0  یبا بار عامل  یو شاخص اقتصاد  901/0  یبا بار عامل  یرساختیشاخص ز
 . شوندیفرهنگ مبنا محسوب م  کردیبا رو زیشهر تبرکلان  یررسمیغ یهاسکونتگاه

شاخص    5های تأثیرگذار در بازآفرینی گردشگری شهر رشت پرداختند. در این پژوهش از  ( به ارزیابی شاخص 2024پور )حسام و چراغی
فرهنگی استفاده شد. روش مورد استفاده برای ارزیابی میزان    –محیطی، اقتصادی و اجتماعی  شناختی، زیستکالبدی، زیبایی  -عملکردی  

نفر از شهروندان شهر رشت    384منظور از  ای و تحلیل عاملی اکتشافی است. بدین  های دوجملهها آزمونتأثیرگذاری هر یک از شاخص 
شناختی دارای بیشترین های بازآفرینی گردشگری، شاخص زیباییآمده نشان داد از بین شاخصدستعنوان نمونه آماری استفاده شد. نتایج به به 

ای نیز نشان داد شاخص ( است. نتایج آزمون دوجمله6/2ترین میانگین )میانگین  محیطی دارای کم( و شاخص زیست3میانگین )میانگین  
ترین میزان رضایت در  از کم درصد 19محیطی با میزان رضایت درصد بیشترین رضایت و شاخص زیست 47شناختی با میزان رضایت زیبایی

های بازآفرینی گردشگری در شهر بین شهروندان رشت برخوردار است. پژوهشگران در نهایت پیشنهاد دادند برای افزایش اثربخشی پروژه
های گردشگری ایجاد شود و مشارکت و تعامل بیشتری بین مردم و مسئولین  آوردن زیرساخترشت امکانات و تسهیلات لازم برای فراهم

 (. Hesam & Cheraghipur, 2024های بازآفرینی گردشگری برقرار شود )شهری برای اجرای موفق پروژه 
 ی فرهنگ  -ی  خیتار  یهادر بافت  ینیبا بازآفر  یشهر  یفرهنگ  - ی  خیتار  یهامکان   ی( به ارتقا توسعه گردشگر2024)  همکارانآرا و  عقل 
و مصاحبه    یدانیمطالعات م  ،یاپژوهش از منابع کتابخانه  نیدر ا  ازیها و اطلاعات مورد نداده  یآورجمع  یپرداختند. برا  زیشهر تبر  8منطقه  

از مدل    دهایها و تهدبر اساس عوامل قوت، ضعف، فرصت  هایاستراتژ  یبندت یاولو  یمتخصص انجام شد. در ادامه برا  19افته از  یساختارمهین
SWOT  به موارد استخراج شده از مدل    یازدهیامت  یبرا  تیاستفاده شد. در نهاANP  آمده نشان داد سه مورد از  دستبه   جیاستفاده شد. نتا

  ی فرهنگ  یهاتیفعال  یبرا  داریپا  یفقدان منابع مال  ،یفرهنگ  یگذاراست یس یشامل: نبود ابزار جامع برا  نهیزم  نیدر ا  هاتیمحدود  نیترمهم
  ر یفرش توسط سا  دیتول  یشامل: رقابت برا   نهیزم  نیها در اضعف  نیترمهم  نی. همچناست  زیفرش تبر  ت یفیو کاهش ک  یو امکانات گردشگر

 شاهیقلعه و ارگ عل  ،یخیمانند بازار تار  یخیبه: وجود آثار تار  توانیها مقوت  نیتر. از جمله مهماست  یمعمو  یفضاها  بیکشورها و تخر
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همچن کرد.  استراتژ  نیا  جینتا  نیاشاره  داد  نشان  بالاتر  یدفاع  یهای پژوهش  آس  تیاولو  نیاز  کاهش  برخوردار    یریپذبیدر  است  شهر 
(Aglara, Ahmadzadeh & Panahi, 2024) . 

 ج یاستفاده کردند. نتا  AHPکار از مدل    نیا  یها براپرداختند. آن  یدر کره جنوب  یشهر  ینیبازآفر  یها پروژه  یابی( به ارز2018)  1م یو ل  یل
اساس در اکثر موارد عامل  نی. برا ردیمدنظر قرار گ  شتریب  یخاص  یارهایدر هر پروژه متناسب با اهداف مدنظر مع  دیآمده نشان داد بادستبه 
 .(Lee & Lim, 2018) شوند ی محسوب م یدر کشور کره جنوب یشهر ینیبازآفر یهاپروژه  یعوامل در اجرا نیترمهم یو اجتماع یقتصادا

پژوهش در   نیپرداختند. ا GISبا استفاده از  یشهر ینیبازآفر یها پروژه  یاجرا ی مناسب برا یهامکان یابی( به ارز2021) همکاران و  2چن
 ییارهایپژوهش جوامع اسکان مجدد بر اساس مع  ن ی. در ادیبه انجام رس  ن یشهر سوژو واقع در کشور چجامعه اسکان مجدد در کلان  176  انیم

  ی نیبازآفر  نیدولت چ  یفعل  استیس  دهدیآمده نشان مدست به   جیشدند. نتا   یبندارزش ملک، نوع سازه و ... در چهار گروه طبقه   ، همچون تراکم
 ,Chen)  تر انجام شودپرتراکم  ی هادر قسمت  دیبا  ینیپژوهش بازآفر  نیا  جیبه نتااست که باتوجه  نییبا تراکم کم و ارزش ملک پا  ییهابافت

Pellegrini & Ma, 2021) . 

استفاده   AHPپژوهش از روش    نیپرداختند. محققان در ا  یدر دب  یشهر  داریپا   ینیعوامل مؤثر در بازآفر   یابی( به ارز2022)  3آواد و جانگ
. در مجموع  هستندمربوط به خود    یارهایرمعیز  ی قرار داده که هر کدام دارا  ی ابیرا مورد ارز  یاصل  اریمع   5مقاله    ن یکردند. پژوهشگران در ا

  ی داریونقل و پااقتصاد، اجتماع و فرهنگ، حمل  ، یشهر ط ی: محیاصل یارهاینشان داد مع  جیقرار گرفتند. نتا لیوتحله ی مورد تجز اریرمعیز 25
 ی عامل فضا  ارها،یرمعیدر ز  نی. همچنهستندبرخوردار    ی و فرسوده شهر دب  یمیقد  یهادر بافت  یشهر  ینیدر بازآفر  تیاهم  نیشتریاز ب  یشهر

 . (Awad & Jung, 2022) شوندیمحسوب م اریرمعیز نیترتیاهمکم یسواردوچرخه یرهایو مس نیترمهم یشهر بزس
 ی ریگمیتصم  کیو تکن  ی با استفاده از روش دلف  نیچ  یدر شانگها  یشهر  ینیعوامل مؤثر در بازآفر  ی ( به بررس2024)  همکاران و    4یل

استفاده از منابع،    ست،یزط یمح  ن، یزم  ی: کاربراریپژوهش شامل هفت مع  ن یپژوهشگران در ا  یاصل  یارها یپرداختند. مع  BWM  ارهیچندمع
و از روش   یاصل اریهفت مع ن یبه ا  دنیرس یبرا  یاساس از روش دلفنی. برااست اطلاعات  تیریاقتصاد و مد سبز، ونقل ساختمان سبز، حمل 

BWM و ساختمان سبز  ستیزطیاستفاده از منابع، مح یارهایمع دهدیآمده نشان مدستبه  جیها استفاده شده است. نتابه آن یدهوزن  یبرا
 ,Li, Meng, Llewellyn & Sun)  شوندیمحسوب م  یو فرسوده شهر شانگها  یمیقد  یهابافت  ینی در بازآفر  ارهایمع  نیترمهم  بیترت  به 

2024) . 
ارز2024)  همکارانو    5ژائو  به  چ  یشهر  ی نیبازآفر  یهاپروژه  ی زمان  -ی  مکان  ی ابی(  شنزن  برا   نیدر  به  نیپرداختند.  شنزن  شهر  اساس 
و...( مورد   یصنعت  ،یتجار  ، یها بر اساس نوع آن )مسکوناز بلوک  کیدر هر    یشهر  ینی بازآفر  یهاشد و پروژه  میمختلف تقس  یهابلوک

اساس  ن یاند. براقرار گرفته  یشهر  ینی مورد بازآفر  یبلوک شهر  392تعداد    2020تا    2012  یهاسال  نینشان داد ب  جیاقرار گرفت. نت  یابیارز
 & Zhao, Hu, Xia, Li, Chen)  انجام شده است  یو تجار  یمسکون  ،یصنعت  یهادر بلوک  بیترت به  یشهر   ینیبازآفر  یهاپروژه  نیشتریب

Xu, 2024) . 
های مختلفی استفاده شده  های بازآفرینی شهری در داخل و خارج از کشور از شاخص بندی پیشینه پژوهش نشان داد برای اجرای پروژهجمع

ی قرار داد. در مطالعات  ستیزط یو مح  یاقتصاد  ،فرهنگی  -ی  اجتماع  ،یکالبدتوان در چهار گروه اصلی:  ها را میاست که عمده این شاخص 
بر های مبتنی  دهی به معیارهای تأثیرگذار در بازآفرینی شهری استفاده شده است. استفاده از روش برای وزن  AHPپیشین عمدتاً از روش  

 ت یها با قابلروش  نیااز جمله مواردی است که در مطالعات انجام شده کمتر به آن توجه شده است.  7FBWMو  6FAHPمنطق فازی مانند 
  تر قیدق  جینتا  دیامکان تول  ،ی جمع  یریگمیتعارضات در تصم  تیریو مد  ،یو گروه  یفرد  یهایریکاهش سوگ  ت،یابهام و عدم قطع  تیریمد

م فراهم  را  اعتمادتر  قابل  روش   .کنندی و  مقایسه  است،  شده  پرداخته  آن  به  کمتر  پیشین  مطالعات  در  که  مواردی  دیگر  مختلف  از  های 
ارزیابی شاخصتصمیم در  چندمعیاره  براین گیری  است.  بازآفرینی شهری  در  تأثیرگذار  روش  های  دو  از  پژوهش  این  در  و   FAHPاساس، 

FBWM  های توسعه در بازآفرینی شهری استفاده شده و نتایج آن با یکدیگر مقایسه شده است. وجود بافت فرسوده و  در بررسی محرک
کند. متأسفانه این  ست که اهمیت مطالعه بافت فرسوده در این منطقه را دوچندان میشهر تبریز از جمله مسائلی ا 4تاریخی متعدد در منطقه 

 
1 Lee & Lim 
2 Chen 
3 Awad & Jung 
4 Li 
5 Zhao 
6 Fuzzy Analytic Hierarchy Process 
7 Fuzzy Best-Worst Method 
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  ز ی تبر  یشهردار  4در منطقه    یشهر  ینی ثر در بازآفرؤم  یارهایپژوهش مع  نیدر ااساس،  موضوع در مطالعات پیشین کمتر بررسی شده و براین
 . خواهند شد یبندتیاولو یشهر ینیمختلف از لحاظ بازآفر و محلات قرار خواهند گرفت یمورد بررس

 روش پژوهش 
 محدوده مورد مطالعه

شهر    یغرب  هکتار در شمال  2537بالغ بر    یمنطقه با مساحت  این (.1)شکل    است  زیتبرشهر    4پژوهش منطقه    نیمنطقه مورد مطالعه در ا
 عرض  38˚  7ʹ  30ʺ  تا  38˚  3ʹ  44ʺو    شرقی  طول  46˚  17ʹ  30ʺ  تا   46˚  13ʹ  29ʺ  نیمنطقه ب  نیا  ییایواقع شده است. مختصات جغراف   زیتبر

 & Khezerlou)  شودی محسوب م  ز یمنطقه شهر تبر  نیترتیهزار نفر پرجمع  312در حدود    یتیمنطقه با جمع  نیواقع شده است. ا  یشمال

Shafipour Yourdshahi, 2024 )نی. همچناست  یادیبافت فرسوده ز  یبوده و دارا  زیشهر تبر  یخیو تار  یمیمنطقه شامل مناطق قد  نی. ا 
ا. باتوجه شودیمحسوب م  زیمناطق شهر تبر  نیترمنطقه جز پرتراکم  نیا منطقه از   نیدر ا  یشهر  ینی بازآفر  یهاطرح   یموارد، اجرا  نیبه 

 است. برخوردار  ییبالا تیاولو
 

 
 موقعیت جغرافیایی محدوده مورد مطالعه  .1شکل  

 و روش  داده
منظور    تحلیلی است؛ همچنین از لحاظ هدف، کاربردی است. بدین  –این پژوهش از لحاظ نوع پژوهش کاربردی و از لحاظ روش توصیفی  

های انجام شده تعیین شد. این معیارها در چهار پژوهش   ابتدا معیارهای تأثیرگذار در بازآفرینی شهری با استفاده از بررسی سوابق و پیشینه
ها شامل زیرمعیارهای مختلفی بودند؛ در مجموع  زیستی، اقتصادی و اجتماعی قرار گرفتند که هر یک از آن دسته کلی شامل: کالبدی، محیط

ها در بازآفرینی شهری از دو روش  دهی به معیارها و زیرمعیارها و تعیین اهمیت آنزیرمعیار مختلف استفاده شد. در ادامه برای وزن   18از  
FAHP    وFBWM   کنند. در این پژوهش  به معیارها و زیرمعیارها میدهی  استفاده شد. این دو روش بر اساس نظر کارشناسان، اقدام به وزن

(  ز یو متخصصان در رابطه با بافت فرسوده شهر تبر  رانیو مد  یشهر  یزیرو برنامه   یشهرساز  دیاساتشهری )  علومپژوهشگر متخصص    30از  
ها های معیار و وزن آن استفاده شد. در مرحله بعد با ترکیب نقشه لایه  FBWMو    FAHPهای مربوط به دو روش  نامهبرای تکمیل پرسش 

شد. در ادامه نتایج حاصل از دو روش با یکدیگر مقایسه   FBWMو    FAHPاقدام به تهیه نقشه نیاز به بازآفرینی شهری بر اساس دو روش  
بندی محلات مختلف از لحاظ نیاز به بازآفرینی های ایجاد شده برای بازآفرینی شهری، اقدام به اولویت بندی نقشهشد و در نهایت با بازطبقه 

 شده است. دادهنشان  2انجام پژوهش در شکل  فلوچارتشهری شد. 
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 فلوچارت انجام پژوهش  .2  شکل

 
با بررسی مطالعات انجام شده در زمینه بازآفرینی شهری معیارهای مورد نظر تعیین شدند. این معیارها در چهار دسته کلی شامل: کالبدی، 

اینکه معیارهای مختلفی در بازآفرینی شهری مؤثر هستند، معیارهای مورد  به  (. باتوجه1زیستی، اقتصادی و اجتماعی قرار گرفتند )جدول  محیط
زیستی  زیرمعیار، معیار محیط  8های مرتبط با بازآفرینی شهری پوشش داده شود. معیار کالبدی شامل  ای انتخاب شدند که تمام جنبهگونه نظر به 
  ،یکالبد  یارهایپژوهش، علاوه بر مع  ن یدر ازیرمعیار است.    3زیرمعیار و معیار اجتماعی شامل    2زیرمعیار، معیار اقتصادی شامل    5شامل  
اقتصاد  یعاجتما   ز ین  نیسطح زم  یسبز، نوع خاک و دما  یفضا  ، هوا  ندهیآلا  زانیاز جمله، م  زین  یستیزطیمح  یهاشاخص  یبرخ  از  ،یو 

فرسوده   یهابافت  ،نکته لازم است که  نیاستفاده شده است. ذکر ا  یشهر  ینیبازآفر  ازمندین  یهابافت  یبندتیاولودر    مؤثرعنوان عوامل  به 
بناها  یمنیا  تواند ی م  ،عدم توجه به نوع خاک  ی طرف  از  کنند،ی سبز تجربه م  یتراکم بالا و کمبود فضا  ل یدلهوا را به   یآلودگ  نیشتریب  لاًمعمو

  یدما  جهیکه در نت  یشهر  یحرارت   ریجزا  دهیپد  نیبناها دارد. همچن  یآوربر تاب  یمیمستق  ریواقع نوع خاک تأث  درقرار دهد.    ریتأث  تحترا  
فرسوده    یهاافتب.  کندی م  دای پ  یشترینمود ب  یمتراکم و فرسوده شهر  یهادر بافت   شود،ی م  جادیا  یاز مناطق شهر  ی برخ  درسطح بالاتر  

ها، هرچند شاخص   نیا  نیبنابرا  ؛مناطق دارند  رینسبت به سا  یسطح بالاتر  یدما  ،یاهیاستفاده از مصالح نامناسب و کمبود پوشش گ  لیدلبه 
ا  یستیزطیمح  تیماه با  اما در عمل  ارتباط مستق  یزندگ   تیفیو ک  ی کالبد  یمنیدارند،  اولو  دایپ  می ساکنان  و در  مداخلات   یبندتیکرده 

 .کنندی م فایا ینقش مؤثر ینیبازآفر
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 معیارها و زیرمعیارهای استفاده شده در پژوهش  .1جدول 

 مطالعات انجام شده زیرمعیار  معیار 

 کالبدی

 مساحت 

(Sharifi & Yamagata, 2014; La Rosa, Privitera, 

Barbarossa & La Greca, 2017; Barnes, 2024 ) 

 تراکم ساختمانی 

 اسکلت ابنیه 

 قدمت ابنیه 

 کیفیت ابنیه 

 تعداد طبقات ابنیه 

 نوع کاربری اراضی 

 زیستی محیط

 میزان آلاینده هوا

(Egercioglu & Ozcan, 2016; Ameen & Mourshed, 

2017; Liu, Sang, Xu, Shen & Bao, 2023 ) 

 فضای سبز

 نوع خاک

 دمای سطح زمین 

 فاصله از گسل 

 اقتصادی 
 واحدهای نوسازی شده

(Mak & Stouten, 2014; Albanese, Ciani & De Blasio, 

2021; Yuan & Wu, 2024 ) 
 قیمت مسکن 

 ت یمالک نحوه 

 اجتماعی 

 سابقه سکونت 
(Mak & Stouten, 2014; Levine & Aharon-Gutman, 

2023; Xie, Zheng, Zhai, Yuan & Li, 2024 ) 
 تعداد افراد با سواد 

 میزان رضایتمندی از امکانات شهری 

در   1توسط ساعتی  AHP( استفاده شد. روش FBWMو  FAHPگیری چندمعیاره ) برای تعیین وزن معیارها و زیرمعیارها از دو روش تصمیم
سازی کرده و با استفاده از مقایسات زوجی، وزن  مراتبی مدلگیری را در قالب یک ساختار سلسلهپیشنهاد شد. این روش، تصمیم  1980سال  

ها است.  درنظرنگرفتن عدم قطعیت در قضاوت  AHP(. یکی از مشکلات اصلی روش  Saaty, 2008کند )معیارها و زیرمعیارها را تعیین می 
دهد. این موضوع باعث کاهش  گیرندگان را کاهش می با استفاده از منطق فازی، عدم قطعیت و ابهام موجود در نظرات تصمیم FAHPروش 

 1983بار در سال نیاول یروش برا نیاشود. پذیری زیاد در مواجهه با ابهام و دقت بیشتر در تحلیل مقایسات میتأثیر قضاوت ذهنی، انعطاف 
و   یدگیچیپ  یروش دارا  نیا  کهن یبه ا. باتوجه(Van Laarhoven & Pedrycz, 1983)  ارائه شد  2چیتوسط ون لارهوون و پدر  یلادیم

  همکاران و    3روش توسط وانگ   نیا  افتهیدنسخه بهبو  یلادیم  2008بود چندان مورد استقبال قرار نگرفت. در ادامه در سال    ی محاسبات طولان
 ن یتوسط ا ارهایرمع یو ز ارهای . مراحل محاسبه وزن مع(Wang, Luo & Hua, 2008است ) یاز لحاظ محاسبات یترارائه شد که روش ساده

شود که در سطح اول  مراتبی: در این مرحله یک ساختار سه سطحی ایجاد میایجاد ساختار سلسله -1است.  ر یشرح ز  مرحله و به 5روش در 
تشکیل ماتریس مقایسات زوجی فازی: در این مرحله معیارها  -2هدف پژوهش، در سطح دوم معیارها و در سطح سوم زیرمعیارها قرار دارند. 

با    ساتیاستفاده شد که در آن مقا  یانه درجه   فیاز ط  منظورنی)بدشوند.  دو و با استفاده از اعداد فازی مقایسه می صورت دوبه و زیرمعیار به 
های نرمال شده فازی برای معیارها  محاسبه وزن فازی معیارها و زیرمعیار: نتیجه این مرحله وزن -3 انجام شد( یمثلث یاستفاده از اعداد فاز
بندی معیارها رتبه   -5شود.  های فازی معیارها و زیرمعیارها به اعداد قطعی تبدیل میسازی: در این مرحله وزن غیرفازی  -4و زیر معیارها است.  

  از   FAHPروش    یاجرا  یبراشوند.  بندی میو زیرمعیارها: در این مرحله معیارها و زیرمعیارها بر اساس وزن محاسبه شده در مرحله قبل، رتبه
 شد.  استفاده Excelافزار نرم

میلادی ارائه شد. در این روش تعداد    2015در سال    4گیری چندمعیاره است که توسط رضاییهای جدید در تصمیماز روش   BWMروش  
شوند.  جای مقایسه دو به دوی تمام معیارها با یکدیگر بهترین و بدترین معیارها با سایر معیارها مقایسه مییافته و بهمقایسات زوجی کاهش

 ساتیابراز داشتند مقا  2017در سال    5ژائوو    ژو(.  Rezaei, 2015دهد ) ها را افزایش میاین روش در عین کاهش مقایسات، سازگاری قضاوت

 
1 Saaty 
2 Van Laarhoven & Pedrycz 
3 Wang 
4 Rezaei 
5 Guo & Zhao 
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ارائه دادند.   ساتیابهام و نامشخص بودن مقا یسازمدل  یرا برا FBWMها روش آن  نیدارند، بنابرا تیعمدتاً حالت ابهام و عدم قطع یانسان
روش   نی. ا(Guo & Zhao, 2017)  حاصل شود  یهترب  جیبرود و نتا  نیدهنده از بکه ابهامات کلام پاسخ  شودی باعث م  یاستفاده از اعداد فاز
شوند.  تعیین معیارها و زیرمعیارها: در این مرحله معیارها و زیرمعیارهای مورد نظر تعیین می   -1.  شودیانجام م   ریصورت زدر پنج مرحله و به 

مشخص    اری( معنیترتیاهمکم  ن،یتر)نامطلوب  نی( و بدترنیترمهم  ن،یتر)مطلوب  نیبهترتعیین بهترین و بدترین معیار: در این مرحله    -2
 -4مقایسه دو به دوی بهترین معیار با سایر معیارها و مقایسه دو به دوی سایر معیارها با بدترین معیار با استفاده از اعداد فازی.  -3شود. می

بندی معیارها و رتبه   -6سازی: تبدیل وزن فازی معیارها و زیر معیارها به اعداد قطعی.  غیرفازی  -5محاسبه وزن فازی معیارها و زیرمعیارها  
 شد.  استفاده Excelافزار نرم  از FBWMروش   یاجرا یبراآمده. دستهای به زیر معیارها بر اساس وزن 

های نهایی نیاز به بازآفرینی برای هر یک از معیارها، نقشه  FBWMو    FAHPهای  های معیار و وزن حاصل از روشدر ادامه با ترکیب لایه

 نیترج یروش از را  نی( استفاده شد. ا1WLC)  یوزن  یخط  بیمنظور از روش ترک  نیبدتهیه شد.    FBWMو    FAHPشهری بر اساس دو روش  
  ی ریگمی تصم  یهاآمده از روشدستبه  یهاروش وزن  نیاست. در ا  ارهی چندمع  یر یگمیتصم  یهادر روش  یینقشه نها  هیدر ته   هاکیتکن

دار  وزن  یهاهیتمام لا  تیو در نها  شوندیضرب م  اریمع   یهاهی( در لاFBWM  و  FAHPحاصل از روش    یهاپژوهش وزن  نی)در ا  ارهیچندمع
 ,Aydi, Abichou, Nasr, Louati & Zairi, 2016; Zarin, Azmat, Naqvi)  شودی م  هیته   ییجمع شده و نقشه نها  گر یکدیشده با  

Saddique & Ullah, 2021  برای مقایسه نتایج دو روش .)FAHP    وFBWM   .با یکدیگر، از منحنی مشخصه عملکرد نسبی استفاده شد
های مختلف را با یکدیگر مقایسه  های تهیه شده توسط روش این منحنی با استفاده از مقادیر نرخ مثبت صحیح و نرخ مثبت کاذب، نقشه

کند. نرخ مثبت صحیح، نواحی در نقشه نهایی هستند که از نظر کارشناسان نیاز به بازآفرینی داشته و در نقشه نیز جزء نواحی با اولویت  می
ته و  بالا از لحاظ نیاز به بازآفرینی شهری هستند. نرخ مثبت کاذب، نواحی در نقشه نهایی هستند که از نظر کارشناسان نیاز به بازآفرینی داش

صه عملکرد نسبی از ترسیم نرخ مثبت صحیح نقشه جزء نواحی با اولویت بالا از لحاظ نیاز به بازآفرینی شهری قرار ندارند. منحنی مشخ  در
های نهایی مورد  عنوان معیاری برای ارزیابی صحت نقشه(. سطح زیر منحنی به Linden, 2006آید )دست میدر مقابل نرخ مثبت کاذب به  

دهنده تر باشد نشاندرصد است، هر چه مقدار عددی سطح زیر منحنی بزرگ   100تا    0گیرد. مقدار عددی سطح زیر منحنی بین  استفاده قرار می 
 (. Ghorbanzadeh, Blaschke, Aryal & Gholaminia, 2020صحت بیشتر و عملکرد بهتر روش مورد استفاده است )

  2011های نهایی مربوط به بازآفرینی شهری، از روش ارائه شده توسط خو و همکاران در سال  وتحلیل نقشهدر مرحله نهایی برای تجزیه 
های نهایی در پنج کلاس مختلف استفاده شد. این روش مقادیر عددی موجود در نقشه را با استفاده از پارامترهای  بندی نقشه برای بازطبقه 

های ایجاد شده توسط  اساس، نقشه (. براینXu, Chen, Dan & Qiu, 2011دهد )های مختلف قرار میمیانگین و انحراف معیار در کلاس
در پنج کلاس مختلف )بسیار زیاد، زیاد، متوسط، کم، بسیار کم( از لحاظ نیاز به بازآفرینی شهری قرار گرفتند. در    FBWMو    FAHPروش  

بندی محلات مختلف از لحاظ نیاز به بازآفرینی شهری انجام شد. هر چه مقدار  عددی در هر محله، اولویت   نهایت بر اساس میانگین مقادیر
 ای بیشتر باشد آن محله از اولویت بیشتری برای بازآفرینی شهری برخوردار است. عددی ارائه شده در نقشه نهایی در محله

 ها و بحث یافته
غیر مناطق  شده است. بررسی معیار مساحت نشان داد، به  دادهنشان  3نقشه مربوط به معیارهای تأثیرگذار در بازآفرینی شهری در شکل  

ونقل هستند، سایر مناطق مخصوصاً مناطق مرکزی و شرقی از مساحت کمتری برخوردار شمالی که عمدتاً دارای کاربری انبارداری و حمل
مناطق شمال و شمال نیز در  تراکم ساختمانی  میزان  تراکم   هستند.  میزان  مناطق جنوبی و شرقی  و در  غربی منطقه مورد مطالعه کمتر 

ها فاقد اسکلت بتنی و یا شهر تبریز در وضعیت مناسبی قرار نداشته و عمده ساختمان  4ساختمانی بیشتر است. از لحاظ اسکلت ابنیه منطقه  
هایی از قسمت جنوب و شرق منطقه از قدمت بیشتری های واقع در مناطق مرکزی و بخش ه، ساختمانفلزی هستند. از لحاظ قدمت ابنی

های تخریبی زیادی در  شرق منطقه، کمترین میزان بوده و تعداد ساختمان  نسبت به سایر مناطق برخوردار هستند. کیفیت ابنیه واقع در جنوب 
 غربی منطقه بیشتر از سایر نواحی است. های بلندمرتبه در قسمت جنوب این منطقه وجود دارد. تعداد ساختمان

های هوا در مناطق جنوبی منطقه بیش از سایر نواحی است.  شهر تبریز نشان داد، میزان آلاینده  4های هوا در منطقه  بررسی میزان آلاینده
هایی از جنوب منطقه است. نوع  نقشه توزیع فضای سبز شهری در نواحی مختلف نشان داد توزیع فضای سبز عمدتاً در بخش شمالی و بخش 

غربی از نوع هاپلوکسرپت و نواحی جنوبی و غربی از نوع توریورتن است. دمای   خاک مناطق مرکزی عمدتاً از نوع هاپلوکامبید، مناطق شمال

 
1 Weighted Linear Combination 
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علت وجود اراضی بایر در این نواحی است. با عبور از نواحی شمال   سطح زمین در نواحی شمالی بیشتر از سایر نواحی است که این موضوع به 
غربی    شرقی کمترین فاصله و نواحی جنوب   اساس، نواحی شمالیابد. براین غربی خطر مجاورت با گسل زلزله کاهش می شرقی به جنوب  

غربی از بیشترین تعداد واحدهای نوساز برخوردار  بیشترین فاصله تا گسل را دارند. بررسی تعداد واحدهای نوسازی شده نشان داد مناطق جنوب  
هستند. وضعیت قیمت مسکن در نواحی مختلف نشان داد قسمت جنوبی از لحاظ قیمت دارای قیمت بیشتری نسبت به قسمت شمالی است.  

غربی منطقه    هایی از جنوب مختلف منطقه نشان داد بیشترین نوع مالکیت در منطقه خصوصی و در بخش بررسی نحوه مالکیت در مناطق  
هایی از شمال منطقه نیز نوع مالکیت عمومی است. بررسی سابقه سکونت افراد در مناطق مختلف نشان داد مناطق جنوب دولتی و در بخش

شرقی مناطقی هستند که افراد با سابقه طولانی سکونت در آن حضور دارند. از لحاظ میزان سواد افراد، مناطق مرکزی و شمالی منطقه از  
شهر تبریز بیشتر   4وضعیت بهتری برخوردار هستند. همچنین میزان رضایتمندی افراد از امکانات شهری در مناطق مرکزی و جنوبی منطقه  

 است. از سایر مناطق 
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 های معیار نقشه لایه .3شکل  

ترتیب از  زیستی و اجتماعی به ( نشان داد، معیارهای کالبدی، اقتصادی، محیط2)جدول   FBWMو   FAHPآمده از روش دست های به وزن
  یاکنندهنییمحلات نقش تع  یو اقتصاد  یکالبد   تیآن است که وضع  انگریب  افتهی   نیابیشترین اهمیت در بازآفرینی شهری برخوردار هستند.  

نتایج از حاصل از این دو    .دموفق نخواهند بو  یشهر  ینیدو جنبه، مداخلات بازآفر  نیدارد و بدون توجه به ا  ینیبازآفر  تیدر ضرورت و اولو
، زیرمعیارهای قدمت ابنیه، کیفیت ابنیه و اسکلت  FAHPهایی با یکدیگر است. بر اساس نتایج روش  روش، در اهمیت زیرمعیارها دارای تفاوت

بیشترین   115/0و    119/0،  125/0ترتیب با وزن  ترین زیر معیارها در بازآفرینی شهری هستند. این سه زیرمعیار به  ابنیه، سه مورد از مهم
 اهمیت را در بازآفرینی شهری دارا هستند. از طرفی زیرمعیارهای فاصله از گسل، نوع خاک و دمای سطح زمین از کمترین اهمیت در بازآفرینی

نشان داد زیرمعیارهای کیفیت ابنیه، قدمت ابنیه و قیمت   FBWM. نتایج حاصل از روش  برخوردار هستند  FAHPشهری بر اساس روش  
شهر تبریز برخوردار هستند. همچنین زیرمعیارهای فاصله از گسل، دمای    4ترتیب از بیشترین اهمیت در بازآفرینی شهری در منطقه  مسکن به 

دهد نشان می   FBWMو    FAHPسطح زمین و نوع خاک کمترین اهمیت را در بازآفرینی شهری دارا هستند. مقایسه نتایج حاصل از روش  
زیرمعیارهای قدمت ابنیه و کیفیت ابنیه در هر دو روش از اهمیت زیادی در بازآفرینی شهری برخوردار هستند و تفاوت دو روش در وزن این 

ترین زیرمعیارها در  اهمیتک در هر دو روش جز کمدو زیرمعیار است. از طرفی زیرمعیارهای فاصله از گسل، دمای سطح زمین و نوع خا
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ترین معیار در بازآفرینی شهری  دهد در معیار کالبدی که مهمبازآفرینی شهری هستند.بررسی اهمیت هر یک از معیارها و زیرمعیارها نشان می 
های دهد ویژگیشوند. این موضوع نشان می ترین زیرمعیارها محسوب میاست، زیرمعیارهای کیفیت ابنیه، قدمت ابنیه و اسکلت ابنیه از مهم

شوند و با افزایش طول عمر بنا و کاهش کیفیت آن، تمایل ترین عوامل در بازآفرینی شهری محسوب می فیزیکی بنا و طول عمر آن از مهم
توان  اساس می ترین اهمیت در بین معیارهای کالبدی برخوردار است. براین کند. از طرفی مساحت ابنیه از کمو نیاز به بازآفرینی افزایش پیدا می 

کند. بررسی  های گوناگون افزایش پیدا می ها، کاربریکاهش کیفیت بنا و افزایش قدمت آن، نیاز به بازآفرینی در انواع ابنیه با مساحت   گفت با
گذاران  زیرمعیارهای مربوط به معیار اقتصادی نشان داد، قیمت مسکن از بیشترین اهمیت در بین زیرمعیارهای اقتصادی برخوردار است. سرمایه 

مسکن ارزان داشته و از طرفی ساکنین این مناطق نیز از توان مالی   های بازآفرینی در مناطق با قیمتمعمولاً تمایل به مشارکت در طرح
باشند؛ در نتیجه برقراری تعادل در قیمت مسکن بیشترین تأثیر مثبت را در اجرای  کافی برای مشارکت در بازآفرینی شهری برخوردار نمی 

ابزارها    نیتراز مهم  یک ی  تواندیمسکن م  متیکنترل و تعادل در ق  ،یتیریاز منظر مد  ن، یبنابراازآفرینی شهری خواهد داشت.  های بموفق طرح 
آمده، زیرمعیار دستبر اساس نتایج به   . دباش  یشهر  ینیبازآفر  ندیدر فرا  ی عدالت اجتماع  تیو همزمان تقو  یگذارهیسرما  تیجذاب  ش یافزا  یبرا

بر بهبود کیفیت  شود. وجود فضای سبز شهری علاوه  زیستی در بازآفرینی شهری محسوب میترین عامل از دیدگاه محیطفضای سبز مهم
بر این معمولاً    کند، علاوه زیست، باعث ارتقای سلامت جسم و روان ساکنین آن محل شده و به تقویت تعاملات اجتماعی نیز کمک میمحیط

می  نیز  منطقه  در  ملک  ارزش  افزایش  باعث  شهری  سبز  فضای  براین وجود  به شود.  باید  سبز  فضای  پارامترهای اساس،  از  یکی  عنوان 
در  های بازآفرینی شهری در نظر گرفته شود. در میان عوامل اجتماعی، زیرمعیار سابقه سکونت افراد  زیستی بسیار مهم در اجرای طرحمحیط

طور معمول با افزایش سابقه سکونت افراد در یک محل، حس تعلق افراد به آن محل  ترین عامل تعیین شده است. به  عنوان مهمآن محل به 
های بازآفرینی شهری باید این موضوع در نظر گرفته شود تا میزان مشارکت مردم محل اساس، برای اجرای موفق طرحیابد. براین افزایش می

  یموضوع چندبعد  کی  یشهر  ینیکه بازآفر   دهدینشان م  جینتا  ،ی طور کلبههای بازآفرینی شهری به حداکثر میزان افزایش پیدا کند.  در طرح
  ت ی مسکن( و تقو  متیق  ژهیو)به  یاقتصاد  یرهایکنترل متغ  ،یکالبد  تیفیک  یمحور: ارتقا  چهارتمرکز همزمان بر    ،یتیریمد  دگاهیاست، اما از د

 . دمنجر شو یشهر ین یبازآفر یهاو کاهش شکست طرح  هااست یس یاثربخش شیبه افزا  تواندیم  یستیزط یو مح یاجتماع یهامؤلفه

 FBWMو  FAHPوزن معیارها و زیرمعیارها بر اساس روش . 2جدول 

 FBWMروش  FAHPروش 
 وزن زیرمعیار  وزن معیار  وزن زیرمعیار  وزن معیار 

 375/0 کالبدی

 065/0 مساحت 

 352/0 کالبدی

 058/0 مساحت 

 087/0 تراکم ساختمانی  077/0 تراکم ساختمانی 

 096/0 اسکلت ابنیه  115/0 اسکلت ابنیه 

 117/0 قدمت ابنیه  125/0 قدمت ابنیه 

 129/0 کیفیت ابنیه  119/0 کیفیت ابنیه 

 075/0 تعداد طبقات ابنیه  084/0 تعداد طبقات ابنیه 

 039/0 نوع کاربری اراضی  031/0 نوع کاربری اراضی 

 183/0 زیستی محیط

 018/0 میزان آلاینده هوا

 172/0 زیستی محیط

 022/0 میزان آلاینده هوا

 029/0 فضای سبز 022/0 فضای سبز

 012/0 نوع خاک 013/0 نوع خاک

 015/0 دمای سطح زمین  011/0 دمای سطح زمین 

 019/0 فاصله از گسل  016/0 فاصله از گسل 

 315/0 اقتصادی 

 039/0 واحدهای نوسازی شده

 328/0 اقتصادی 

 032/0 واحدهای نوسازی شده

 105/0 قیمت مسکن  098/0 قیمت مسکن 

 043/0 نحوه مالکیت  047/0 نحوه مالکیت 

 127/0 اجتماعی 

 054/0 سابقه سکونت 

 148/0 اجتماعی 

 049/0 سابقه سکونت 

 026/0 تعداد افراد با سواد  024/0 تعداد افراد با سواد 

میزان رضایتمندی از  
 امکانات شهری 

042/0 
میزان رضایتمندی از امکانات  

 شهری
047/0 
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 ی نی در بازآفر تیاهم نیشتریاز ب یو کالبد یاقتصاد یارهایانجام شده است، مع 2022در سال  یمیو ابراه یکه توسط اردستان یپژوهش در
 زین  ارهایرمعیز  نیدر ب  نیبود. همچن  2156/0و    2756/0برابر با    بی ترتبه    ارهایمع  نیشهر تهران برخوردار هستند. وزن ا  12در منطقه    یشهر

 ,Ardestani & Ebrahimiبرخوردار بودند )  یشهر  ینیدر بازآفر  تیاهم  نیشتریاز ب  2040/0و    0/ 2611بنا و قدمت بنا با وزن    تیفیک

بنا و قدمت بنا   تیفیک  یارهایرمع یو ز  یو اقتصاد  یکالبد  اریدو مع  دهدیپژوهش همسو با پژوهش حاضر بوده و نشان م  نیا  جی(. نتا2022
انجام شده است،    2021در سال    انیبیکه توسط امان زادگان و طب  یگریبرخوردار هستند. در پژوهش د  یشهر  ینیدر بازآفر  یاژه یو  تیاز اهم

  ن یبرخوردار هستند. ا  رازیش  یخیدر بافت تار  یشهر  ینیدر بازآفر  تیاهم  نیشتریاز ب  ب یترتبه    یو اقتصاد  یقانون   ،یحقوق  ،یتیریمد  یارهایمع
مع وزن    بیترت  به  اریدو  اجرا  تیاهم  نیشتریب  186/0و    247/0با  در  تار  ینیبازآفر  یهاطرح  یرا  بافت  ش  یخیدر  دارند    راز یشهر 

(Amanzadegan & Tabibian, 2021نتا .)برخوردار   یشهر  ینیدر بازآفر  یادی ز  تیاز اهم  یاقتصاد  اریمع  دهدینشان م  زیپژوهش ن  نیا  جی
 ینیبازآفر  یهاطرح  یرا در اجرا  تیاهم  نیشتر یب  یو اقتصاد  یباشناختیز   یارهاینشان داد مع  2024در سال    پوری است. پژوهش حسام و چراغ

  ی اقتصاد  اریمع  ز ین  یگردشگر  کردیبا رو  یشهر  ینیبازآفر  یهاطرح  یدر اجرا  دهدی پژوهش نشان م  نیا   جیدر شهر رشت دارند. نتا  یگردشگر
فرد و    ی قیپژوهش حق  جی(. بر اساس نتاHesam & Cheraghipur, 2024برخوردار است )  یاژهیو  تیاز اهم  یباشناختیز  اریدر کنار مع

 ینیرا در بازآفر  تیاهم  نیشتریب  شوند،یمحسوب م  یکالبد  یارهایقدمت بنا و اسکلت بنا که هر دو از مع  یارها یرمعیز  2022در سال    1یدوراتل
نتاHaghighi Fard & Doratli, 2022در شهر تهران دارند )  یشهر تأک  یدر راستا  زیپژوهش ن  نیا  جی(.  اهم  دیپژوهش حاضر    ت یبر 

 دارد.  یشهر ینیبازآفر یهاموفق طرح یدر اجرا یکالبد  یارهایمع
شهر تبریز از    4غربی منطقه    شرقی و شمال( نشان داد مناطق جنوب  4)شکل    FBWMو    FAHPهای تهیه شده توسط دو روش  نقشه 

غربی و شمال منطقه مورد مطالعه از کمترین اولویت برای بیشترین اولویت برای بازآفرینی شهری برخوردار هستند. از طرفی مناطق جنوب  
 شرقی و شمالدهد در مناطق جنوب  های بازآفرینی شهری برخوردار هستند. بررسی هر یک از زیرمعیار در این مناطق نشان میاجرای طرح

های تخریبی و مرمتی زیادی  تر بوده و ساختمانغربی منطقه که از بیشترین اولویت برای بازآفرینی شهری برخوردار هستند کیفیت ابنیه پایین
سال در این  30و تعداد زیادی ساختمان با عمر ساخت بیش از  در این نواحی وجود دارند. از طرفی قدمت ابنیه نیز در این مناطق بیشتر بوده

هایی فاقد اسکلت بتنی و یا فلزی در این  دهد تعداد زیادی ساختمان با سازهنواحی وجود دارد. بررسی اسکلت ابنیه در این مناطق نشان می
های نهایی مناطق وجود دارد. وجود این شرایط در این مناطق و اهمیت بیشتر این زیرمعیارها در بازآفرینی شهری باعث شده است در نقشه 

تر  این مناطق از اولویت بیشتری برای بازآفرینی شهری برخوردار باشند. از طرفی وجود شرایط مناسب  FBWMو  FAHPحاصل از دو روش 
ه باعث شده این مناطق از اولویت کمتری  غربی و شمال منطقه مورد مطالعاز لحاظ کیفیت ابنیه، قدمت ابنیه و اسکلت ابنیه در مناطق جنوب  

بر اساس منحنی مشخصه عملکرد نسبی نشان    FBWMو    FAHPبرای بازآفرینی شهری برخوردار باشند. مقایسه نتایج حاصل از دو روش  
 ارائه داده است.  845/0با سطح زیر منحنی  FAHPعملکرد بهتری را نسبت به روش  874/0با سطح زیر منحنی   FBWMداد، روش 

 

 

 
1 Haghighi Fard & Doratli 
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 FBWM و  FAHPبر اساس روش  یشهر ینیبازآفر تینقشه اولو .4  شکل

شهر تبریز از لحاظ اولویت برای    4، محلات مختلف منطقه  FBWMو    FAHPهای حاصل از روش  وتحلیل نقشه در نهایت پس از تجزیه 
ای ، قونقا، گجیل، اهراب و یکه دکان پنج محله(5)شکل  (. این نتایج نشان داد، محلات قره آغاج  3بندی شدند )جدول  بازآفرینی شهری رتبه

های با قدمت  از بیشترین اولویت برای بازآفرینی شهری برخوردار هستند. وجود ساختمان  FBWMو    FAHPهستند که بر اساس هر دو مدل  
بالا، تراکم بالا و کیفیت پایین در این محلات باعث شده است این محلات از اولویت زیادی برای بازآفرینی شهری برخوردار باشند. محله  

د دارد، این موضوع در کنار سایر  خصوص از زمان قاجار در این محل وجوای با قدمت بالا بوده و اماکن تاریخی زیادی بهقره آغاج محله
زیستی باعث شده است این محل از اولویت زیادی برای بازآفرینی شهری برخوردار باشد.  پارامترهای کالبدی، اقتصادی، اجتماعی و محیط 

بازآفرینی شهری   برای  اولویت  بیشترین  از  نیز  این محلات  و  داشته  نسبتاً مشابهی  نیز شرایط  و یکه دکان  قونقا، گجیل، اهراب  محلات 
زیستی و اجتماعی بهتر در محلات کارپیشه، میدان کمتر و وجود شرایط محیط برخوردار هستند. از طرفی کیفیت بالای ابنیه، تراکم ساختمانی  

ی برخوردار باعث شده است تا این محلات از کمترین اولویت برای بازآفرینی شهر (6)شکل آذربایجان، میدان جهاد، وزیر آباد و کوی فیروز 
محله با بیشترین و کمترین اولویت برای بازآفرینی شهری   5در تعیین    FBWMو    FAHPدهد هر دو روش  آمده نشان می دستباشند. نتایج به 

 ها در مواردی با یکدیگر متفاوت است. ها در سایر محلات بوده و رتبه آن مشابه یکدیگر عمل کرده و تفاوت آن 
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 FBWMو  FAHPبندی محلات مختلف برای بازآفرینی شهری بر اساس نتایج روش اولویت: 3جدول 

 FBWMروش  FAHPروش 
 رتبه  نام محله  رتبه  نام محله  رتبه  نام محله  رتبه  نام محله 
 21 فلسطین 1 قره آغاج  21 امیرباغی  1 قره آغاج 

 22 امیرباغی  2 قونقا 22 فلسطین 2 قونقا
 23 قوم تپه  3 گجیل 23 کوره باشی  3 گجیل
 24 لاله زار  4 اهراب  24 لاله زار  4 اهراب 

 25 کوره باشی  5 یکه دکان  25 قوم تپه  5 یکه دکان 
 26 قدس 6 خیام 26 قدس 6 خیام

 27 انصاری فرد  7 حکم آباد 27 انصاری فرد  7 جمشید آباد
 28 حیدرآباد 8 جمشید آباد 28 رضوانشهر  8 حکم آباد
 29 رضوانشهر  9 آخونی  29 حیدرآباد 9 آخونی 

 30 قطران  10 بارون آواک 30 نظام پزشکی  10 قره باغی 
 31 نظام پزشکی  11 ملا علی اکبر  31 قطران  11 بارون آواک
 32 ورزش 12 قره باغی  32 امیرکبیر  12 ملا علی اکبر 
 33 گلپارک  13 ز یق رهیام 33 گلپارک  13 چوسدوزان 

 34 امیرکبیر  14 چوسدوزان  34 ورزش 14 ز یق رهیام
 35 باهنر  15 مفتح 35 باهنر  15 مفتح

 36 کارپیشه  16 لاک دیزج  36 کارپیشه  16 کوچه باغ 
 37 میدان آذربایجان 17 شهیدان ذاکر  37 میدان آذربایجان 17 شهیدان ذاکر 
 38 میدان جهاد  18 کوچه باغ  38 میدان جهاد  18 لاک دیزج 

 39 وزیر آباد 19 منجم 39 وزیر آباد 19 منجم
 40 کوی فیروز  20 نیروی هوایی  40 کوی فیروز  20 نیروی هوایی 

 

  
 استاندارد  یبا قطعات و گذرها روزیف یمحله کو .6  شکل و فرسوده  زدانهیبافت فرسوده محله قره آغاج با قطعات ر .5  شکل

 گیرینتیجه
رو شود. یکی از مشکلاتی که جوامع شهری با آن روبه ترین مکان برای سکونت اجتماع انسانی شناخته میعنوان اصلی امروزه شهرها به

ای است که اکثر شهرها را درگیر کرده است. یکی از راهکارهایی هستند وجود بافت فرسوده شهری است. بافت فرسوده شهری پدیده و مسئله
ریزی رود بازآفرینی شهری در این مناطق است. اولین گام برای اجرای هر طرح برنامه کار می  که برای کاهش اثرات نامطلوب بافت فرسوده به 

  FBWMو    FAHPاساس، در این پژوهش با استفاده از دو روش  های بازآفرینی شهری، شناخت شرایط موجود است. براینشهری از جمله طرح

ها در بازآفرینی شهری و همچنین تعیین اولویت  یرمعیارهای مؤثر در بازآفرینی شهری و تعیین وزن و اهمیت آن نسبت به بررسی معیارها و ز
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آمده نشان داد معیارهای کالبدی، اقتصادی، دستشهر تبریز از لحاظ نیاز به بازآفرینی شهری اقدام شد. نتایج به   4محلات مختلف منطقه  
دهد شوند. این موضوع نشان می ترین معیارها در بازآفرینی شهری در منطقه مورد مطالعه محسوب می ترتیب مهمزیستی و اجتماعی به  محیط

عنوان یک فرایند پویا و چندبعدی، نیازمند توجه به ابعاد مختلف است. همچنین زیرمعیارهای قدمت ابنیه، کیفیت ابنیه و  بازآفرینی شهری به 
ترین زیرمعیارها  مهم  FBWMو زیرمعیارهای کیفیت ابنیه، قدمت ابنیه و قیمت مسکن بر اساس روش   FAHPاسکلت ابنیه بر اساس روش  

ترین موارد در بازآفرینی شهری باید  عنوان یکی از اصلیتوان گفت قدمت ابنیه به اساس می شخیص داده شدند. براین در بازآفرینی شهری ت
ای برخوردار است. از طرفی  مورد توجه مدیران شهری قرار گرفته و در محلاتی با بافت تاریخی و قدیمی، بازآفرینی شهری از اهمیت ویژه 

شوند، بلکه بافت شهری را نیز تخریب  تنها باعث کاهش کیفیت زندگی ساکنان می هایی که از کیفیت مناسبی برخوردار نیستند، نه ساختمان
کارگیری کنند؛ بنابراین بازآفرینی شهری باید بر ارتقا کیفیت ابنیه، از طریق استفاده از مصالح بادوام، رعایت اصول مهندسی و معماری و به می

ای طراحی شوند  گونه های بازآفرینی شهری باید به به اهمیت قیمت مسکن در بازآفرینی شهری، سیاست اتوجه های نوین تأکید کند. بفناوری
علاوه   بی که  افزایش  از  زندگی،  کیفیت  بهبود  جابه بر  از  تا  کنند  جلوگیری  مسکن  قیمت  گروهجاییرویه  اجباری  کمهای  و های  درآمد 

جامع است که در    یکردیرو  ازمندیموفق ن  یشهر  ینیگفت بازآفر  توانی پژوهش حاضر م  جیاساس نتا  برها جلوگیری شود.  نشینی آن حاشیه
است که    یهدف، ضرور  نیا  به   یابیدست  ی. برارند یزمان مورد توجه قرار گطور هم  به   یو اجتماع  یستیزطیمح  ،یاقتصاد  ،یآن ابعاد کالبد

مشارکت فعال داشته باشند.    یشهر   ینیبازآفر  یهاپروژه  یو اجرا  یر یگمیتصم  ندیدر فرا  یمحل  نفعانیو ذ  یشهر  زانیربرنامه   گذاران،است یس
مورد استفاده مربوط به    یها. نخست، دادهردیمدنظر قرار گ  دیپژوهش حاضر وجود دارد که با  در  هاتیمحدود  ی ارائه شده، برخ  جینتابا وجود  

در طول زمان در نظر گرفته   یستیزطیو مح  یاجتماع  ،یاقتصاد  ،یکالبد   یرهایدر متغ  یاحتمال  راتییمشخص بوده و تغ  یمقطع زمان  کی
  یلیتکم  یهای بررس  ازمندین یمناطق شهر  ریبه سا جینتا  میمتمرکز بوده و تعم  ز یشهر تبر 4نشده است. دوم، پژوهش حاضر صرفاً بر منطقه  

ها های آتی از سایر معیارها و زیرمعیارهای مؤثر در بازآفرینی شهری نیز استفاده شود تا تأثیر آن شود در پژوهشدر نهایت پیشنهاد می  . تاس
گیری چندمعیاره برای ارزیابی های تصمیمهای بازآفرینی شهری مورد سنجش قرار گیرد. همچنین استفاده از سایر روش نیز در اجرای پروژه

 های آتی در نظر گرفته شود. توجه در پژوهشتواند از موضوعات جالب دهی به معیارها و زیرمعیارها نیز میو وزن 
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