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 تهران( 12)منطقه های فرسوده شهری نقش کنشگران دخیل در فرآیند نوسازی بافت بررسی
 

 23/03/1396تاریخ پذیرش:   01/11/1395تاریخ دریافت: 

 

 چکیده

ل مختلفی است که تحت عاملیت کنشگران متفاوت مربوط به شهری معلول عوام فرسوده هایمطلوبیت فضایی بافت

 بهبود ردیابد. ارتقای کارکردهای کنشگران زمانی موجودیت می-شرایط مکانی بستر در و نوسازی و بهسازی فرآیند

 صوصیخ وعمومی  هایبخش درمکانیزم های مشارکتی  فرسوده شهری نیازمند بازاندیشی درهای شرایط زیست بافت

یز ن و مالی-فنی توانمندی نظارت، و اعتماد ،سرمایه وجود به توجه با خصوصی-عمومی مشارکت الگویشد. بامی

ه شمار ب شهری فرسوده هایبافت برای نوسازی ناساکن اعتماد برای جلب مناسبی بستربخش عمومی،  نظارت اعمال

 هفرسود هایبافت نوسازی و ازیبهس فرآیند در دخیل کنشگران پژوهش حاضر، بررسی نقش کلی رود. هدفمی

 یق،تحق موضوعی ادبیات و پژوهش سوابق مطالعه از پس راستا، این در باشد.می تهران 12 منطقهشهری بافت فرسوده 

 قرارحلیل ت نوسازی بافت فرسوده مورد و بهبود در کنشگران ازهر یک  تاثیر اساتید، نقش و نظر کسب و مصاحبه

رسوده، نهادهای ن بافت فادولتی، ساکن هایسازمانبافت فرسوده عبارتند از:  فرآیند نوسازیدر  مؤثر . پنج کنشگرگرفت

 ظرن از تحلیلی بوده؛-توصیفی روش، حیث از باشد. پژوهش حاضرخصوصی می بخش و هادراهبر ومحلی، اهداف 

به  تهران شهر 12ن منطقه اجامعه آماری تحقیق ساکن. باشدمی استراتژی پژوهش، استقرایی نظر از کاربردی و هدف،

                                                           
 .ایرانریزی شهری واحد مرند، دانشگاه آزاد اسلامی، مرند، و برنامهگروه جغرافیا  -1

  dr.ebandaryan@gmail.commail: -E      .)نویسنده مسئول( ایران. زاهدان، بلوچستان، دانشگاه سیستان و زاهدان، ریزی شهری واحدبرنامه و گروه جغرافیا -2*

  .ایران مرند، اسلامی، آزاد دانشگاه مرند، واحد شهری ریزیوبرنامه جغرافیا گروه -3

   

  دانشگاه آزاد اسلامی واحد اهر  

فضای جغرافیایی ی علمیفصلنامه  

    68 یشماره، نوزدهم الس

27-58 ، صفحات8139 زمستان  
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شیوه  به وشده  استفاده درصد 95 دقت باکوکران  فرمول ازتعیین حجم نمونه  منظوره . ببود نفر 240720د تعدا

 تعیین در. شد استفاده محقق ساخته یپرسشنامه از اطلاعات، آوریتعیین گردید. جمع 384تصادفی ساده به تعداد 

 زمونآ تحقیق، از یساخته محقق پرسشنامه پایایی و برای تعیین محتوایی روایی از اطلاعات آوریجمع ابزار روایی

 فزارانرم وعاملی  تحلیل و ساختاری معادلات از هاداده وتحلیلتجزیه منظور به. شد گیریبهره 963/0 کرونباخ، آلفای

Lisrell های پژوهش نشان داد که مقدار یافته. گردید استفاده/df2x خطای ریشه بود، همچنین 017/8 دهمحاسبه ش 

 محاسبه 15/1و  01/1 برابر ترتیببه GFI،AGFIهای و شاخص 136/0 تقریب، برابر RMSEAمجذورات  میانگین

 به طمربو هایگویه و ابعاد تبیین برای شده گرفته نظر مدل علی در مناسب نکوئی برازش دهنده نشان و گردیده

 ازیک  هر ضریب بتای استاندارد تهران بود. همچنین مقدار شهر 12 نطقهم فرسوده بافت بر های موثرشاخص

، 11/0، 14/0 ترتیببه کالبدی وقانونی -حقوقیاداری، -، سیاسیاجتماعی و، اقتصادی محیطیزیست هایشاخص

دولتی،  یهاسازماناهداف و راهبردها،  کنشگران از هریک استانداردضریب بتای  مقدار و 055/0 و 8/0، 96/0، 11/0

 اساس بربود.  09/0و  10/0، 15/0، 16/0، 52/0ترتیب برابر ن بافت فرسوده، نهادهای محلی، بخش خصوصی بهاساکن

 یروهاینکنشگران  عاملیت وهای فرسوده شهری، مکان تعامل فضای بافت که نمودتوان بیان های تحقیق مییافته

 که باز طوریبههران است؛ ت 12بافت فرسوده شهری منطقه  در ساختارهای مختلف موجود بر تاثیرگذار مختلف و

ساختارهای  رآن ب تاثیر نحوه ونوسازی مستلزم تعمیق شناخت کنشگران  طریق ازها بافت این درتولید فضای مطلوب 

 باشد.ها میاین بافت در مختلف موجود
 

.شهرداری تهران 12منطقه  وصی،بخش خص بخش عمومی، بافت شهر، بافت فرسوده، کنشگران، ها:واژه کلید  

 

 مقدمه

 از دنبازمان دلیل به شهرها اولیه مرکزی هایهسته از بخشی شهرها عمقی و ارتفاعی افقی، و شتابان رشد دنبال به

 متحول دریافت محصور و ناهمگون هاییعرصه به تبدیل شهری مدیریت توجهیبی همچنین و تحولات این با تطابق

 ناکارآمدیفعالیت  کالبدی، فرسودگی: چون ایعدیده مشکلات از شهری هایعرصه این دانشده شهرها کنونی

 نجر کالبدی زیبایی و عمرانی و اجتماعی منزلت کاهش جنایت، و جرم ویژهبه اجتماعی هایآسیب بروز ها،زیرساخت

 مرکزی تههس فرسوده بافت امروزه ،بالا منفی آثار به توجه با. اندداده دست از را خود پویایی و اصلی نقش و برندمی

 به .است هبازماند برخوردار و سالم شهر یک زیباسازی و اقتصادی ،اجتماعی کالبدی، توسعه ارزیابی از شهرها تربیش

 به و ندارد جریان شهروندان برای سالم زندگی شهر پیکره از بخش این در عملکرد و ساختار بودن معیوب جهت

 عمده حجم باشد. شهری مدیران و ریزانبرنامه هایاولویت جزو باید بخش این وسازین و بهسازی دلیل همین

 رینتبزرگ به را دولت خدمات، و وکارکسب یندآفر در خصوصی بخش حضور و مشارکت عدم و دولت گریتصدی

 ایبر میعمو و دولتی بخش مالی و اقتصادی توان عدم به توجه با عبارتی به. است کرده تبدیل موجود مجری

 کالبد ترمیمی خود و اتکایی خود منظوربه و فرسوده بافت کل مقیاس در مستقیم و فراگیر مداخله و گذاریسرمایه
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 29                                         تهران(12 همنطق) ای فرسوده شهریهفرآیند نوسازی بافت بررسی نقش کنشگران دخیل در

-مومیع بخش شراکت. باشد استوار خصوصی و دولتی مردمی، بخش مؤثر شراکت بر اساس و مبنا باید فرسوده،

 عمومی، و دولتی ارکان نظارت و حمایت هدایت، با فرسوده هایبافت نوسازی اجرای و گذاریسرمایه در خصوصی

 اهمیتی و حساسیت چنان از شهری، بافت در پردامنه و گسترده مداخلات. رودمی شماربه فرسوده بافت احیای کلیدشاه

 مخاطب؛ اصلی جامعه) حاضر نفعانذی تمامی تعامل و مشارکت گرو در ضرورتا آن در توفیق که است برخوردار

 مدیریت نهادهای شهروندان، شامل مخاطب؛ عام جامعه) ناظر نفعانذی ؛(دریافت رهگذران و شاغلان نان،ساک شامل

 (طرح مدیریتی و اجرایی هایسازمان ارکان اجزای کلیه) مسئول نفعانذی و دولتی هایارگان و شهری

  (Habiby et al., 2007: 36).باشدمی

 مدیریت امر این و بردمی رنج ناکارآمد، و فرسوده هایبافت وجود از ان،ایر شهرهایکلان تمام مانند تهران شهر 

 برای را ایبهینه روش منطقه، یا محدوده هر شرایط به توجه با جدید، الگوهای ارائه با که است داشته آن بر را شهری

 بین ایفوظ و انبهدوج تعهد مبنای بر عملی توافق هرگونه به خصوصی-عمومی بخش اشتراک. کند تجویز نوسازی،

 انگاشت واقع در اشتراک، نوع این .گرددمی اطلاق کنند،می عمل بخش این از خارج که شریکانی و عمومی بخش

 با قمطاب که ایگونهبه ؛پردازدمی خصوصی و عمومی هایبخش میان بلندمدت مشارکتی روابط به که است جدیدی

 میان، این در. بود خواهد عمومی خدمات تحویل در خصوصی بخش مداخله و درگیری افزایش درصدد دولت آن،

 از ،دو این میان ارتباط برقراری و مردم با دیگر طرف از و دارد کار سرو خصوصی بخش با یکسو از عمومی بخش

 12 منطقه که تهران مرکزی بخش .(Sharifzadgan et al., 2011: 50) رودمی شماربه عمومی بخش اصلی وظایف

 این از و دارد خود در را فرسوده بافت هاینشانه و هاویژگی از برخی دهدمی پوشش را بخش این از یزیاد قسمت

 1691 حدود با این منطقه. است کرده ناکارآمد هایویژگی دارای ایپهنه به مظنون ا ر شهر پیکره از بخش این بابت

 علیرغم. است بوده نفر 240720 معادل عیتیجم دارای 1390 سال در تهران، شهر تاریخی مرکز در وسعت، هکتار

 تنبرگرف در و شهریدرون ارتباطات ثقل مرکز در شدن واقع تاریخی، ارزش و قدمت چون هاییویژگی از برخورداری

 ودهنب کشور کل و تهران شهر تحولات با هماهنگ آن جمعیتی تحولات تهران، قدیم بازار یعنی شهر تجارت قلب

 و عوامل مختلفی شهرداری تهران کنشگران 12شهری در منطقه  فرسوده یهابافت نوسازی و زیبهسا فرآیند در .است

، تعابیر و تفاسیر مختلفی ارائه شده یشناسیهستدخیل بوده و هستند. از مفهوم کنشگران، در حوزه نظر و از رهگذر 

ای از ماکس وبر( تا گستره) هدفمندر و تعبیر و تفسیر مفهوم یاد شده در حوزه نظر از رفتارهای معنادا دامنه است.

مکانیزم تعمیم رفتارها، عملکردها و... و نیز تجلی  همچنین باشد.کاستلز( در نوسان می) عملکردموضوعات مرتبط با 

یز و.... ن محیطیزیستفضایی، -مربوط به ساختارهای اجتماعی، اقتصادی، کالبدی در سطوح مختلف هاآنکاربردی 

باشد.آنچه در این مقاله مورد توجه است این است که کنشگران به عوامل و فرآیندهای ای کاربردی میهدارای تفاوت

ای که در فض باشدمیدخیل در یک محیط یا فضای جغرافیایی تولید و باز تولید شده در بافت فرسوده شهری 

این  نوسازی بهسازی، هایینهزمعمومی و خصوصی  هایمشارکتکرده و از رهگذر  آفرینینقش کارکردی-ساختاری

-عمومیموثر )ابعادی کنشگران  و خصائص شناخت هدف از نگارش این مقاله، بنابراین .سازندمیبافت را فراهم 
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جهت  راهکارهایی در تهران و همچنین ارائه یشهردار 12منطقه فرسوده شهری  یهابافتنوسازی  ( درخصوصی

 باشد.می تهران 12منطقه فرسوده  یهابافتهسازی و نوسازی بخصوصی در فرایند -ترغیب کنشگران عمومی
 

 مبانی نظری

 بافت فرسوده شهری کنشگران نوسازی و بهسازی -

با هدف  یطیمحستیزهای اقتصادی، اجتماعی، سیاسی و یا های مختلف در عرصهتیکنشگری یا اکتیویسم به فعال

غرافیایی از در بعد جهای مرتبط با کنشگری گستره وسیعی دارند. شود. فعالیتها گفته میایجاد تغییر در این سامانه

. در شوندیمگفت: کنشگران به عوامل و فرآیندهای دخیل در یک محیط یا فضای جغرافیایی گفته  توانمیکنشگران 

رین تهمکارکردی نقش دارند. م-جغرافیایی در فضای ساختاری هایپدیدهواقع عوامل و مولفه های مختلفی در ایجاد 

کنشگران شامل عوامل و نیروهای  کلی طوربه .شوندمیکلی به عوامل طبیعی و انسانی تقسیم  بندیتقسیمدر یک  هاآن

جغرافیایی است. در این رابطه کنشگران به دو بخش عمومی و خصوصی تقسیم  هایپدیده گیریشکلموثر در 

امل کنشگران ش طورکلیبهمتفاوت و متنوع خواهد بود. این کنشگران، بسته به موضوع و هدف پژوهشی  .شوندمی

کلی: دولت و شهرداری؛  صورتبه .(Obar, 2012: 7) جغرافیایی است هایپدیدهگیری عوامل و نیروهای موثر در شکل

مار شترین کنشگران نوسازی و بهسازی بافت فرسوده بهگذاران بخش خصوصی، مهمن؛ و سرمایهامالکین و ساکن

 یهاشاخصل فرسودگی بافت به ابعاد و نوسازی و بهسازی، با تقلی یهاطرحاست که مجریان  یدر حالاین  روندمی

تلاش  یریناپذدسترسداری، ریزدانگی و ، با تمهید سه پارامتر ناپایدفرسوده و ناکارآم یهابافتکالبدی، برای شناسایی 

ر بافت کنشگران موثر ب عنوانبهن و نهادهای محلی را اکردند که با تاکید بر نقش دولت و بخش خصوصی، نقش ساکن

ن محلات ااما باید گفت که ساکن(. (Ministry of Housing and Urban Development, 2005: 11 فرسوده حذف کنند

اما به دلایل ؛ که محیط زندگی خود را با محلات دیگر هماهنگ کنند کنندیمبر اساس شرایط موجود در شهر، سعی 

ده مداخله در بافت فرسو کهدیریتی، امنیت اقتصادی و اجتماعی، توان این را ندارند. در نتیجه باید گفت ضعف م

 (Bigdely Kazemi, 2013: 19).ت نیس ریپذامکانکنشگران اصلی آن  شهری و بهسازی و نوسازی آن بدون مشارکت

و  هادولتز دیرباز مورد توجه و علاقه بهسازی و نوسازی ا یهاطرح، جلب مشارکت اهالی در اجرای رونیااز 

وق شهروندان تمایل آنان به ت از حقبوده است. چرا که این امر علاوه بر حفظ و حراس هاطرحمجریان این گونه 

در  Mehranfar et al., (2012: 159) کندیمک رح کمافزایش داده و به اجرای ط تسریع در اجرای طرح را به شدت

ا هم لازم است ب هابافتگرفته تا مالکان  گذارانهیسرمانوسازی عموما کنشگران گوناگونی از  یهابرنامهنتیجه، در 

 یهابافتموفق بهسازی و نوسازی  یهاطرحآماری  یهایبررسآمده و  دستبهاس تجارب همکاری کنند. چرا که بر اس

رح بوده امی مردم و ساکنان محدوده طمگ، همراهی و ههاطرحعامل موفقیت  نیترمهموده در نقاط مختلف دنیا، فرس

نیز مخالفت مردم با اجرای آن تعیین شده است. علاوه بر نقش  هاطرح گونهنیاعامل شکست  نیترمهمو متقابلاً 

ین بخش خصوصی نیز در ا گذارانهیسرماجزء اصلی نوسازی و بهسازی بافت فرسوده، نقش  عنوانبهن محلات اساکن

یگذارهیسرماکه  شودیمفرآیند احیاء از زمانی آغاز  . در واقع، به نظر محققان مدیریت شهری،رابطه قابل تامل است
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 طوربه Tabatabay, 2008: 8).) رندیپذتحققفرسوده شهری  یهامحلهفراوان، در  یهازهیانگاگون ناشی از گون یها

 که عبارتند از: شوندیمعرفی کنشگران نوسازی و بهسازی بافت فرسوده شهری م عنوانبهکلی پنج عامل 

. ورزندیمت بر بهسازی و نوسازی تاکید دول یهااستیسمواد قانونی و  بر اساسوط که مرب یهاسازماندولت و  -1

که عموما از بیرون  یگذارانهیسرما -3. شوندیم هابرنامهن ری وارد ایمج عنوانبهه مختلف مجری ک یهاشرکت -2

دتا انتظـار ، قاعهافتبان مردم ساکن و مالک در ای -4. شوندیمازی نوس یهابرنامهدی وارد ی منافع اقتصامناطق برا

اهداف و راهبردهای احیاء بافت  -5ای اقتصادی، فرهنگی، اجتماعی و نمادی بالایی نداشته باشند. هرمایهس رودیم

حلقه مفقوده نوسازی و   (Mehranfar et al., 2012: 166).فرسوده شهری یهابافتاحیاء  یسند مل بر طبقفرسوده 

را بین کنشگران است. چ« مشارکت»بهسازی بافت فرسوده در بین این چهار عامل جهت تسریع در فرآیند نوسازی، 

 ,Moshkelati د گردیمآن  یریپذتیمسئولدر فرآیند کار و  هاگروهکه مشارکت موجب درگیری و برانگیختگی بین 

گر ارائه ( کنشگران دخیل در فرآیند نوسازی شهری و نهادهای مشترک تسهیل1) شکلنه در زمی نیا در (.(23 :2005

 .گرددمی
 

 
 کنشگران دخیل در فرآیند نوسازی شهری و نهادهای مشترک تسهیل گر :1 شکل

Figure 1: Actors involved in the urban renewal process and the facilitating joint institutions 
 

 ترینهممکارآمد توسعه شهری، دستیابی به شناختی جامع و کامل از شهر و بستر طرح  هایطرحو  هابرنامهر تدوین د

 و هاطرح. چنین شناختی در واقع بستر مطالعات و تدوین شودمیو طراحی محسوب  ریزیبرنامهیند آگام در فر

مختلف  هایزمینهآتی در  هاپیشنهادبه اقدامات و  دهیجهتو از این منظر نقش مهمی در  دهدمیرا شکل  هابرنامه

که در مجموع موجب  اندمواجهاز مسائل و مشکلات  ایمجموعهفرسوده شهری از ابعاد مختلف با  هایبافتدارد. 

حلیل فراهم ساختن بستر مناسبی برای ت منظوربهشده است. در این قسمت  هاپهنهشدت یافتن ابعاد فرسودگی در این 

بعاد بافت فرسوده، وضعیت بافت فرسوده از ا عنوانبههای اثرگذار بر فرسودگی محدوده شناسایی شده کپارچه مولفهی

و همچنین بهسازی بافت فرسوده شهری از نظر شدت ابعاد  گیریشکلمولفه ها یا عوامل موثر در  عنوانبهمختلف 

ری و توسعه پایدا گیریاندازهرهیافت برای  ترینمقبول. مختلف مورد بررسی قرار گرفته است هایزمینهفرسودگی در 

معیارها با ترسیم وضعیت  .Bell & Morse, 2003: 16)) گذار استهای تاثیرها و شاخصمولفه کارگیریبهپایدار، 

فت امبنای مناسبی برای ارزیابی وضع موجود ب توانندمیمورد انتظار از بافت در ابعاد مختلف  هایویژگیمطلوب و 
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وجود آورد. در این قسمت با توجه به معیارهای پایداری شهری، و تنگناها به هاقابلیتفرسوده در راستای شناسایی 

مداخله در وهله اول نیاز  هایحوزه. شناسایی اندشدهاز معیارها برای تحلیل و سنجش وضعیت بافت ارائه  ایمجموعه

های مختلف به قسمت بندیاولویتدهی و بتوان نظام وزن هاآنریق دارد که از ط هاییشاخصبه تعیین معیارها و 

های همگنی که نیاز به مداخله در نظر گرفته شده به پهنه هایوزنبافت فرسوده را تدوین نموده و نهایتاً از اعمال 

ور منظ به یافت.های پیرامونی خود را دارند، دست های توسعه در بافتداشته و در عین حال قابلیت ایجاد انگیزه

-عملکردی، جمعیتی-محیطی، کالبدیدار مداخله ابعاد گوناگونی مانند ابعاد زیستهای اولویتتشخیص حوزه

های مداخله مورد سازی و تعیین حوزهاجتماعی، اقتصادی، حقوقی و قانونی، سیاسی و اداری باید در فرآیند مدل

 گردد:ها ارائه میو مولفهها ( این شاخص1) بررسی قرار بگیرند که در جدول
 

 های بافت فرسوده شهریمولفهها و شاخص -1جدول 

Table 1- Indicators and components of worn urban texture 
 

 نقش هاشاخص مولفه

 اقتصادی

زان یمیزان فعالیت عموم، ضریب اشتغال، بار تکفل ناخالص، ضریب تکفل، م بار تکفل، میزان بیکاری، بیکاری مردان،

اری، اقتصادی، میزان سرب هاییتفعالاشتغال، بار تکفل خالص، بیکاری زنان، مشارکت اقتصادی، مشارکت زنان در 

 ، درآمد، هزینه زندگیبهااجارهقیمت زمین، قیمت مسکن،  ،(بار معیشت، بار جمعیت )بار اقتصادی

ن اتامین نیازهای مالی ساکن

جهت نوسازی و بهسازی 

نی مسکن و محیط مسکو

 محله

 اجتماعی

تراکم جمعیت، میزان سواد، دسترسی به خدمات، مشارکت، امنیت، امید به زندگی، حس تعلق مکانی، مهاجرت از 

های اجتماعی، اعتماد به دیگران، همبستگی با مردم محل سکونت، افزایش سطح بهداشت محل سکونت، نابرابری

ارکت جمعی، مش هایرسانه، تغییر در ابعاد خانواده، دسترسی به یروممرگفردی و اجتماعی، تغییر در تعداد موالید و 

 های عام المنفعه، تمایل به ازدواج، میزان رشد طلاق، احترام به حقوق دیگران، اعتیاد، جرم و جنایتدر فعالیت

تمایل مردم به زندگی در 

محل سکونت و رشد 

حس تعلق مکانی بین 

ن محل جهت اساکن

مشارکت در عمران و 

 سازی محلبه

-کالبدی

 عملکردی

بدی ، فرم مساکن، فرم کالهاساختمانقمت بنا، قدمت بافت فرسوده، کیفیت مصالح ساختمانی، مساحت زیربنایی 

های خدماتی، مبلمان مزاحم، وجود کاربری هایکاربری، وجود هاساختمانمحلات، سیمای ظاهری محلات، نمای 

ازی ها، زیباسی و انسانی، تناسب عناصر داخلی ساختمان، تنوع کاربریشهری، ایمنی خانه در برابر سوانح طبیع

محلات، کیفیت مصالح معابر، شکل ظاهری معابر، میزان دسترسی به معابر، رعایت سلسله مراتب در معابر، نحوه 

 ر معابردضی بایر و فاقد کاربری های سطحی و فاضلاب در معابر، فشردگی بافت، روشنایی معابر، وجود ارادفع آب

سازی سازی و مقاومزیبا

محلات و افزایش ایمنی 

 در محدوده بافت فرسوده

 محیطی

 محیطی()زیست

ها، آلودگی صوتی، آلودگی هوا، سازگاری مصالح ساختمان با بهداشت محیط، دفع فاضلاب خانگی، وضعیت زباله

و سیمای ظاهری ساختمان با  اقلیم منطقه، سازگاری مصالح ساختمان با مورفولوژی محل، سازگاری شکل

 حلات با اقلیم و مورفولوژی منطقهاقلیم محل، سازگاری بافت کالبدی و معابر م مورفولوژی و

سازی مصرف انرژی بهینه

 و کاهش آلودگی

 اداری-سیاسی

ای ها، فعالیت نهاده، مشارکت مردم محل و سازمانوسازساختمسأله مالکیت و سند زمین، رعایت اصول اداری در 

مالی، اجرایی، حقوقی، تشکیلاتی( جهت ساماندهی، میزان دخالت ) واحدمحلی با ادارات، وجود نهاد دائمی 

های سیاسی و سازمانی در اجرای طرح ساماندهی، مشارکت بین سازمانی در ساماندهی بافت فرسوده، میزان خواسته

ا هها در بهسازی، اعتبارات سازمانسازماناستفاده از بخش خصوصی و عمومی در جلب مشارکت مردم، دانش فنی 

 برای بهسازی.

بهسازی  هایطرحتوسعه 

و نوسازی با مشارکت 

 مردم و دولت

 رعایت قوانین شهرسازی وسازساخت، رعایت قوانین محیطیزیستوقفی، دولتی، عمومی و دولتی(، رعایت حقوق ) مالکیتمسائل حقوقی  قانونی-حقوقی

Engineers (2012) Sharestan Consulting 
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 نظریات مکاتب و رویکردهای نوسازی و بهسازی بافت فرسوده شهری -

های شهری رویکردهای مختلفی را فرسوده و ناکارآمد شهری مدیریت یهابافتدر راستای مداخله و بهبود وضعیت 

ا از سیاست تخریب در دوران دهد که این رویکردهاند. سیر روند مداخله نشان میکار بردههسازی بافت بجهت بهینه

نوسازی ادامه داشته است که متناسب  های بهسازی وسازی در قالب طرحتوانمند جنگ جهانی دوم تا سیاست نوزایی و

های ها و برنامهسیاست et al .(Daviran.(78 :2011 , با سیر تاریخی خود به رویکردهای مشارکتی ختم شده است

 اقتصادی، سیاسی و) مؤثر و هدایتگر نیروهای ر دوره متناسب با رویکردهای قالب،نوسازی و بازسازی شهری در ه

ها و ابعادی معرف و اجتماعی شهرها دارای شاخص اقتصادی های محیطی،همچنین شرایط و ویژگی اجتماعی( و

هدف تبدیل  در رم با 4های کلان مقیاس پاپ سیکتوس پنجم. بازسازیاندبودهمطرح  آن بردوره و سیاست قالب 

 ,Haussman) های نوسازی شهری کلان مقیاس هوسماننمودن شهر رم به پایتختی برای جهان مسیحیت یا برنامه

های گسترده ( و نوسازی1934نوسازی گسترده موسولینی در رم ) های تخریب ودر پاریس، همچنین برنامه .(1853

ادی های سیاسی و اقتصهای نوسازی حاکمان شهری با انگیزه( و هیتلر در مسکو و برلین معرف سیاست1935استالین )

 و 50های های مدرنیستی دهههای گسترده بر پایه دیدگاههای پس از جنگ، تخریب و نوسازیبوده است. بازسازی

رویکرد  ندیشه،یند تکامل اآاند. این فرمیلادی نیز بیانگر رویکردهای متفاوتی به فرآیند تغییر و نوسازی شهری بوده 60

، نخستین توجهات به مسائل 5های کلان مقیاس دهه پنجاه میلادیهای نوسازی شهری با گذر از بازسازیو سیاست

با تأکید بر توسعه املاک و  80 دهه های مجددو توسعه 6سازی و بهسازی دهه هفتاد، با زنده60 دهه اجتماعی اواخر

ای هنگر پیشرفته که علاوه بر توجه به ویژگیسوی رویکرد جامعتوسعه قلمرو فعالیت به علاوهبه 7کز تجاریمرا

 گردد. در یکمحیطی و ارتقای آن، به تحول در ساختارهای اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی نیز متعهد می-کالبدی

 و نوسازی در ابعاد اقتصادی، اجتماعی، کالبدی،  های بارز رویکردهای بازسازی( ویژگی2)جدول  یبندجمع

گیرند. شهرها در ها مورد مقایسه قرار میگیری آنها و رویدادهای مؤثر در شکلمحیطی و همچنین اندیشهتزیس

اند را شاهد بوده جامعه زیست، سیاست و، محیطاقتصاد های عظیمی در صنعت،های پایانی قرن بیستم، دگرگونیدهه

متعاقب آن، قابل تأمل هستند. تحولاتی مانند  تو اصلاحاهای شهری که انعکاس آن در چرخش رویکردها و سیاست

های خدماتی، پدیده جهانی شدن و ، رشد اقتصاد متکی بر فعالیت9به پسافوردیسم 8حرکت اقتصاد جهانی از فوردیسم

ایجاد  آغازگر روند،شمار میزیست که هریک به تنهایی وزنه سنگینی در این تحولات بهشروع توجه جدی به محیط

کند که در نتیجه ( اشاره می1996) یزدلت. اندها بودهمرکزی و بافت درونی آن هایویژه در هستهدر شهرها بهتغییراتی 

 تولید، مراکز) شهرها یهامحدوده از بسیاری ماندن متروک صنعتی، پیامد آن و اقتصادی کلاسیک تعادلبه هم خوردن 

                                                           
4- Pope Sixtus V 1590-1585 

5- Large-Scale Urban Reconstruction)clearance comprehensive redevelopment 

6- Urban Revitalization and area improvement 

7- Urban Redevelopment with focus on commercial and property development 

8- Fordism 

9- Post Fordism 
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 Tiesdell et است اقتصادی و عملکردی احیای منظور به شیتلا (... و سازیماشین سازی،کشتی صنایع ها،کارخانه

al., 1996: 73)). گرفته قرار اندیشمندان از بسیاری توجه مورد گذار دوران در" شهری نوسازی "رویکرد کارآیی عدم 

 رد جانب دارانه اقتصادی رشد بر مبتنی شهری نوسازی راهبردهای است. شده یاد شرایط آن از مختلف عناوین به و

 کرده تولید را زوال دریای در نوسازی جزایر "و (Fainstein et al. ,1992 :102) 10«شده تقسیم شهرهای» 80 دهه

ی بازآفرین برای اعتمادی قابل پایداری مستغلات، و املاک مبنای بر نوسازی که بود مشهود یاندهیفزا طرز به و بود

 جنبش تداوم در که است شرایطی چنین در(. Ng, M, K., 2005: 18) دینماینم ارائه باثبات و پایدار اقتصادی

 11بازآفرینی واژه با شهری توسعه ادبیات در مرور به پس آن از که گیردمی شکل جدیدی رویکرد نوسازی، و بازسازی

 هایشرکت همراهی با و مقیاس بزرگ هاییمداخله پایه بر عمدتا رویکرد اولیه این مراحل در .گرددمی همراه

 کشورهای ترتیب این به .بود استوار کلان اقتصادی هایدیدگاه از برخوردار و عظیم هاییپروژه صورتبه و وصیخص

 که بود این مسئله اما؛ ورزیدندمی مبادرت امر بدین خود، ریزیبرنامه نظام و سیاسی ساختار براساس یک هر غربی

 وردارنگر و بخشی برخانه، از بالا به پایین، غیرتعاملی، جزئیقیم مآب هایدیدگاهبرخورد با امر توسعه از نحوه  هنوز

مران های توسعه و عدر انگلستان دولت محافظه کار با تشکیل شرکت"دارند که بیان می "زاده و ایزدیصحی"بودند. 

Sehizadeh and Ezadi):2004 , پایه توسعه زمین و مستغلات آغاز نمود های بازآفرینی را برسیاست «UDCs»12شهری

از "ق یافت.ها تحقهای شهری بریتانیا از طریق این شرکتبنابراین نمونه شاخص بازآفرینی اقتصادی در سیاست ؛(8

 دآمدنبهسازی و نوسازی به حرکت در می هایپروژههای توسعه شهری بود که چارچوب شراکتی همه طریق شرکت

(Beswick & Tsenkova, 2002: 110). پرچم( با طرح 13های شاخصداخلات که با عنوان پروژهگرایش عمده این م(

 ,Sehizadeh and Ezadi)دآغاز شد، عمدتا تأمین کننده منافع اقتصادی کارفرمایان بو 14کنری وارف"تجدید ساخت 

های توسعه شهری، پیامد این نوع نگاه و توجه بیش از حد به بازدهی اقتصادی در روند تحولات در سیاست 9 :2004).

ریق توسعه مستغلات، انتقاداتی را در برداشت که در پاسخ به آن، دیدگاهی که دیگر در محافل علمی و نهادهای از ط

گذاری و اعمال تری از سیاستسوی شکل جامع، با حرکت بهشدمیشناخته  15«بازآفرینی شهری» رویکرد، اجرایی

 ی جوامع محلی، بر پایه هاخواستنگر، همچنین توجه به یکپارچه و کل هایحلراهتمرکز بر روی 

رفت تا در انتقال و اتصال قرن بیستم میلادی به هزاره سوم های مشارکتی و در همراهی با تغییرات زمانه، میدیدگاه

ویژه در بهسازی و نوسازی شهری در نواحی درونی شهرها ایفا نماید. های توسعه شهری بهنقشی کلیدی را در سیاست

ترین مهم د.گردهای اخیر متأثر از پارادایم پایداری، بازآفرینی پایدار تجربه میمسیر این گذار و در دهه پس از آن نیز در

 گردد:( ارائه می3) ها در این زمینه در جدولرویکردها و اهداف آن

 

                                                           
10- Divided Cities 

11- Regeneration 

12- Urban Development Corporations 

13- Flagship Projects 

14  - Canary Wharf 

15  - Urban Regeneration 
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 35                                         تهران(12 همنطق) ای فرسوده شهریهفرآیند نوسازی بافت بررسی نقش کنشگران دخیل در

 نظریات و مکاتب مطرح شده در راستای توسعه فیزیکی شهر و برخورد با بافت فرسوده -2ل جدو

Table 2- Theories and schools put forward for the physical development of the city and dealing with the worn-out texture 
 

 دوره زمانی ها و مکاتبنظریه
و بزرگان  پردازانهینظر

 مکتب
 چگونگی توسعه و اصول پیشنهادی در رابطه با بافت فرسوده

 فرهنگ

 گرایان

1940- 

1843 

سیت، هاورد، آنون، کامیلو

 ویوله، لودوک، راسکین

 

توجه به میراث فرهنگی. جلوگیری از نابودی تاریخ گذشته، توجه به فرهنگ 

های ویژه احیا و ساماندهی بافتههای قدیمی در توسعه شهری بملی و سنت

 یاقدیمی، بازسازی موبه موو، تکمیل بناها به سبک گذشته، کاربری موزه

 ایگرایان ترقی

طرفداران 

 مکتب

 گراییآرمان

1948-

1869 

لوی،  -گارنیه، زرزبنه وا

گرو پیوس، بوزیه، اوئن، 

 فوریه

شهرهای صنعتی، بلندمرتبه سازی، استفاده از  جادیا توجه به تمایلات آرمانی،

و اصلی قدیمی،  باارزشمصالح جدید، حفظ تعداد محدودی از بناهای 

 : بازسازیفضاهای جدید در شهر، نوع مداخله  خلق

 طبیعت

 گرایان

1959-

1869 

 لوید رایت

 

های مصنوعی و ماشینی، توجه به شرایط محیط طبیعی و مسخ نشدن در محیط

 ها و غیرهها، رودخانههای طبیعی از جمله مزارع، جنگلهماهنگی شهر با پدیده

 گرایان فن

 گرایانانسان

1923-

1849 

1932-

1854 

گدس، پوئت، ، هنار

 ینچ، هلمامفورد، ل

به  یتوجهکمهای هوایی و و پل هاخراشآسماننقل شهری، ایجاد وتوسعه حمل

 بافت قدیم و میراث فرهنگی

توجه به انسان در شهر و مرمت شهر با توجه به حرکت انسان در فضاهای شهری، 

ها در مرمت شهری، بهبود محیط شهری آن بارز کردنهای پنهان و الهام از شالوده

های آمایش، های مرمتی بدون طرحزیستی ساکنان، مطرح نمودن طرحو شرایط 

عملکردی شهر قدیم  مراتبسلسلهبافت ارگانیک و  بر اساسانجام دادن مرمت 

 ایریزی شهری و منطقهو خلاصه توجه به برنامه

 اهستیاکولوژ

)مکتب 

 شیکاگو(

1944-

1864 
 برگس، ازراپارک

شهر را همچون  دینمایمو انسانی توسعه  شهر به عنوان نظام اکولوژیک طبیعی

اصل  داروین و هینظر بر اساسیک ارگانیسم زنده در نظر گرفتن، توسعه شهری 

 معمولا پنج منطقه متحدالمرکز کهتنازع بقا و رقابت استوار است و در دوایر 

توان دید که دارای ساختار اجتماعی، اقتصادی متفاوتی هستند. بخش متوالی را می

اداری، اجتماعی و بازرگانی  تمرکز امور مرکز C.B.D بخش مرکزی با عنواناول 

 شود.شهر می

 سازمندگرایان
1940- 

1900 
 گدس، لینچ، هیلایر

سجم های منیکدیگر، طرح توجه به کلیت شهر، پیوند منسجم واحدهای شهری با

احد و وحدت یافته، شهر را همانند موجود زنده و اثری هنری دیدن که مفهوم و

ناحیه شهری نقش موثری در شهر دارد، شناخت ساختارهای   همسایگی و

-سازمند شهرها و محلات، توجه به هماهنگی تناسب، تقارن و ریتم فیزیکی

 کالبدی شهر

 کارکردگرایی
1950- 

1900 
 کریستلد، هارتشورن، ساور

توجه به نقش و کارکرد فضاهای شهری در هر مقطع زمانی و متناسب کردن 

 کردهای فضا با نیازهای روزکار

 مدرنیسم
1960- 

1928 

گارنیر، گروپیوس، 

 لوکوربوزیه، استروملین

هنرهای تجسمی و هنر به کمک تکنولوژی جدید در فضاها، مدرن  یریکارگبه

های قدیم و فقط به مسایل معماری شدن و کم توجهی به گذشته، تاریخ و بافت

-اغت پرداختن. عدم توجه به فرهنگو اوقات فر وآمدرفتبرای سکونت، کار، 

این مکتب  یهادگاهیدترین های قبلی شهری از مهمها و سنتهای اصیل و ارزش

 بود

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 g
eo

gr
ap

hi
ca

l-s
pa

ce
.a

ha
r.

ia
u.

ir 
at

 1
4:

01
 IR

D
T

 o
n 

T
hu

rs
da

y 
Ju

ne
 1

2t
h 

20
25

https://geographical-space.ahar.iau.ir/article-1-2783-en.html


  1398ن ، زمستا68 ، شمارهنوزدهمسال علمی فضای جغرافیایی،  یفصلنامه                                                                             36  

 نظریات و مکاتب مطرح شده در راستای توسعه فیزیکی شهر و برخورد با بافت فرسوده -2جدول ادامه 

Continiue Table 2- Theories and schools put forward for the physical development of the city and dealing with the worn-out texture 
 

 دوره زمانی و مکاتب هاهینظر
پردازان و نظریه

 بزرگان مکتب
 چگونگی توسعه و اصول پیشنهادی در رابطه با بافت فرسوده

 بوهم 1980 مکتب کل گرایان

ر هستی را مشتمل بگیری اجزا تمامیت منشا شکل عنوانبهاهمیت کل بشر 

ماده و شعور به صورت یک کل لاینقطع تلقی کردن در توسعه شهری به 

ا از هیک کل یکپارچه دیدن، پدیده صورتبهدنبال کلیت هستند. جهان را 

و  بنابراین اجزا تابع روابط؛ شوندها شناخته میطریق انسجام با سایر پدیده

 ابط حاکم بر کلاهدافی است که بر کل حاکم است تبعیت از رو

 مکتب زیبایی

 شناسی
1991 

هگل، هگارث، 

یورک، ویلبراند، 

 کامیلوریته

تقارن و توازن در کمیت و کیفیت توسعه فیزیکی شهر، تناسب و هماهنگی 

اجزا شهر، آرایش و ایجاد مناظر زیبا، ایمنی و شادی را برای مردم در شهر 

ضای زیبا جذابیت فراهم کردن، توجه به بهداشت محیط شهری، ایجاد ف

هایی که عشق به هنر های زیبا و تندیسمحیط شهر، انتخاب بناها و یادمان

شهری  یاندازهاچشمدهند. ایجاد آرامش در فضای بصری و را نشان می

 خلاصه مبلمان شهری، ایجاد سبزینگی و آراستگی شهر

مکتب 

 ساختارگرایی
1978 

بیکن، لینچ، الکساندر، 

 لوی اشتروس

ر نگری د، کلیشهر یفضاهاارتباط فضاها، وحدت بخشیدن به  توجه به

اها، مند کردن فضدر ساختار شهر، نظام تیکل ندیفرآساخت شهر و توجه به 

 رشد شهر همانند یک کل، به شکل تدریجی و منسجم

 1960 -1970 پست مدرنیسم

هایدگر، کلودلوی، 

 اشتروس

 

ه، دگرگونی فرهنگ شهری، ، تولید انبواندازچشمتوجه به ار بصری فضا، 

موزون و قطعات فولادی در شهر، توجه به  هایای و بلوکهای شیشهبرج

ارزش افزوده در میراث فرهنگی هنر را به خدمت گرفتن، توجه به موقعیت 

 گراییگرایی، طراحی بومی، کثرتو مکان منطقه

 1966 -1975 خردگرایان
 آلدوراسی، گارنیه

 

اصیل و ایجاد  یهاشناخت گونههای مرکز شهرها، توجه به مرمت ساختمان

 گذشته یهافرم بر اساسفضاهای جدید 

 نظریه توسعه

 پایدار شهری
1990 

لند، بحرینی، سلمن، 

 دونلامنادور

 

و  یوبلندیپستحفظ عوارض طبیعی و فرهنگی، تعیین شکل شهر توسط 

تقا ا ارر یطیمحستیزعوارض طبیعی، اطمینان از اینکه توسعه، سلامتی 

های شهری، سازگاری با طبیعت، بخشد، توسعه فشرده و متنوع، حفظ سنت

-تعادل بهینه بین جمعیت و منابع، حداکثر تنوع از نظر کاربری زمین و فعالیت

نگری در تصمیمات، عدالت ها، حداقل دخالت در محیط طبیعی آینده

، یطیمحستیزهای ها، جلوگیری از آلودگیاجتماعی در جامعه و بین نسل

روحی و دوری از طبیعت در شهر و خلاصه ایجاد هویتی بیگانگی و بیبی

 های شهریمظاهر پویا فعال و پایدار در تمام بخش

Shami (2013: 67-83) 
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 37                                         تهران(12 همنطق) ای فرسوده شهریهفرآیند نوسازی بافت بررسی نقش کنشگران دخیل در

 بهسازی و نوسازی بافت فرسوده شهری اهداف رویکردهای -3ل جدو

Table 3- Objectives of urban waste texture improvement and renovation approaches 
 

 هدف رویکرد

 های فرهنگیارجحیت نیازهای معنوی بر نیازهای مادی؛ بهسازی و نوسازی از طریق زنده کردن ارزش فرهنگ گرایی

 کنند؛ رواج شهرسازی بولدزریها حفظ نمیراه جز هیچ چیز را شهرهای قدیم، یو بازسازهنگام نوسازی  ییگرایترق

 عدالتی اجتماعیبی های ناشی ازگزینه یوجداناقتصادی  اجتماعی و هایگروه اثر در بافت قدیمی، کودر مکتب اکولوژیک

 یندآاین فر انسجام در به هماهنگی و توجه شهری؛ یو نوساز یدر بهسازدر نظر گرفتن یک کلیت منسجم  سازمندگرایی

 کارکردی شهر بهسازی و نوسازی باید در راستای توسعه اقتصادی و کارکردگرایی

 ها و نه تک بناهافضایی در مجموعه–نگرش مجموعه وار و سیستمی به شهر؛ بهسازی و نوسازی ساختارهای کالبدی ساختارگرایان

 عنوان تنها رویکرد مناسب بهسازی و نوسازی شهریهتوجه به بعد بصری و تأکید بر زیباسازی ب زیباشناسایی

 شدخواستار می تاریخی را غیر بهسازی ابنیه مرده و باستانی که نوسازی و آثار زحراست ا تمایل افراطی در مدرنیسم

 ویژه است اندیشد؛ برانگیختن حس مکان، احیای آنچه دارای ارزش محلی وتر به روابط اجتماعی میبیش سمیمدرنپست

 م گرایانهها در بهسازی و نوسازی فضای سبز. مداخله مردتوجه به مردم و مشارکت آن مشارکتی

 و عناصر دخیل در ایجاد و توسعه بافت فرسوده یاجزاابعاد اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، کالبدی، محیطی و ...( به ) جانبههمهنگرش  سیستمی

 های آنساختمان آمدن در در طریق به روز ، بلکه ازاز گذشته تقلید فرهنگ، البته نه با توجه به احیای تاریخ و هاکینوکلاس

Shami and Pour Ahmad, (2013: 129-199) 

 
 

 ارائه نمود:( 2)شکل  صورتهتوان مدل تحلیلی تحقیق را ببر اساس چارچوب نظری ارائه شده می

 
 تحقیق تحلیلی مدل :2ل شک

Figure 2: Analytical model of research 
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 پژوهشپیشینه 

ر انجام و آزمون خطاهای صورت گرفته در نقاط دیگر را این نوشتار نتایج حاصل از مطالعاتی که در چند سال اخی

ا هیند نوسازی پشتوانه قانونی داشته و مردم، نهادها و سازمانآکند تا بتواند در حد توان، الگوی مناسبی در فربررسی می

ازی بافت و نوس بهسازی با رابطه درها اعتماد و اتکا کنند و باعث تسریع روند نوسازی و بهسازی شود. بتوانند به آن

 :گرددمی اشاره زیر شرح به مورد چند به که است شده انجام کشور از خارج و داخل در تحقیقاتی فرسوده

 بخش در بنز دایملر نظیر بزرگ یهاشرکت حضور امکان ،(برلین)16پلاتز پوتسدامر کوی بازسازی طرح اولیه هدف

 هایبازگرداندن فعالیت و برلین توسعه و رشد به کمک آن، ثانویه و هدف اقتصادی رونق جهت در برلین شهر صنعتی

 بهسازی و طرح حفاظت هدف .بود آن گذشته هایخصیصه از عنوان یکی به پلاتز پوتسدامر محله به روزیشبانه

 ریزی بهسازیبرنامه از حمایت و آزمون جهت فرسوده، نواحی از تعدادی یا یک سازی)سوریه(؛ زنده حلب شهر

ها )دولت( و مرکز )مردم و افت قدیم شهر بود که از منظر مشارکت بین مسکن )مردم و دولت(؛ زیرساختب عمومی

 .(Armanshahr Consulting Engineers, 2009) دولت( مدنظر قرار گرفته بود

 Tamjidi (2014)های فرسوده شهری، محدوده بافت فرسوده در پژوهشی با عنوان سنجش کیفیت زندگی در بافت

شهر تهران را مورد بررسی قرار داده است. هدف آن آشنایی با ابعاد علمی کیفیت زندگی شهری و سنجش  12نطقه م

ذهنی و  هایها در قلمرو بافت فرسوده و همچنین سنجش کیفیت زندگی در بافت فرسوده از طریق جنبهاین شاخص

شهر  12گی شهری در قلمرو بافت فرسوده منطقه به منظور ارتقاء سطح کیفیت زند عینی و در نهایت ارائه راهکار

 12در بافت فرسوده منطقه  Tتهران بود. نتایج پژوهش نشان دهنده آن بود که کیفیت زندگی بر اساس نتایج آزمون 

های کالبدی، ها، وضعیت رضایت از ویژگیها و زیرشاخصمورد شاخص باشد. همچنین درشهرداری تهران پایین می

 یهاافتهیها داشت. از طرفی محیطی معنادار بوده و نشان از کیفیت پایین در این شاخصادی و زیستاجتماعی، اقتص

این پژوهش نشان داده است که متغیر کالبدی بر ابعاد ذهنی کیفیت زندگی موثر بوده و با افزایش یک انحراف استاندارد 

کیفیت زندگی به همان مقدار افزایش خواهد داشت. در متغیر ابعاد کالبدی، میزان رضایت از زندگی و ابعاد ذهنی 

Shojaee (2012)  دست ؛ بر اساس اطلاعات بهپرداخت تهران 12به ساماندهی بافت فرسوده شهری در ناحیه دو منطقه

ت ن در ساماندهی آن تمایلی به مشارکاهای این تحقیق، با وجود فرسودگی بافت ناحیه مورد مطالعه، ساکنآمده از یافته

 طوربهها و پیشنهادهای مناسب حلداشتند. در این تحقیق، به انواع مداخلات در بافت فرسوده اشاره شده و راهن

های فرسوده شهری در فضایی بافت-ای تحت تحلیل اجتماعیدر مقالهSajadiet al (2011) . جداگانه بیان شده است

ران(؛ همبستگی بین وضعیت اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی ته 17)منطقه  ترراستای احیاء و پیشگیری از فرسودگی بیش

راهبرد  را اثبات و تهران 17سطح پایین سواد، فقر اقتصادی، بیکاری و غیره( و فرسودگی بافت منطقه ) نیساکن

صورت خودگردان به رفع ها و اجتماعات محلی بهکنند که در آن، گروتوانمندسازی را برای بهسازی، پیشنهاد می

                                                           
16- Polatez  
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یازهای ن، برآورنده ناپردازند تا در نهایت، با حمایت و بسترگشایی دولتی، ساکنت فضای زندگی خویش میمشکلا

 خودشان باشند.
 

 هامواد و روش

حقیق تجامعه آماری تحلیلی است. -از حیث روش، توصیفی و اکتشافی و ؛مقاله حاضر از نظر هدف، کاربردی است

 عنوانبهنفر  240720، باید گفت که 12د. با توجه به جمعیت کل منطقه شهر تهران هستن 12ن منطقه اشامل ساکن

. با توجه به زیاد بودن تعداد جامعه آماری جهت مصاحبه و توزیع پرسشنامه، بخشی از باشندمیجامعه آماری تحقیق 

مورگان،  گیرینمونهنمونه آماری جهت مصاحبه و توزیع پرسشنامه انتخاب شده است. در این زمینه با استفاده از روش 

قیاس ها از مبندی دادهبرای رتبهنفر به عنوان نمونه آماری جهت مصاحبه و توزیع پرسشنامه انتخاب شده است.  384

مرتبط  نظرانصاحبی پرسشنامه، از نظرات کارشناسان و یمیزان روا تعیینبرای  مقالهدر این ای استفاده شده است. رتبه

ی آزمون برا از روش آلفای گرونباخو  بهره گرفته شده استریزی شهری و شهرسازی نامهبافت فرسوده و بربا طرح 

های استنباطی پژوهش علاوه بر آمار توصیفی از آزمون ینا دست آمد.هب 963/0ب شد که ضریاستفاده  پایایی پرسشنامه

  P-value)مقدار Tای اده از آزمون تک نمونهاین زمینه، ابتدا با استف در ها استفاده شد.و ساختاری نیز برای تحلیل داده

 ستیدار بایمعنی سطحکه  قرار گرفتتحلیل  مورد شهری بافت فرسوده وضعیت (آزادی )درجه  dfو( داریمعنی سطح)

 امعهج رضایت میزان و مستقل متغیر عنوانبه شهری بافت فرسوده هایشاخص. بطوریکه شود فرض 05/0 از ترکم

سپس با استفاده از روش تحلیل مسیر نقش و تاثیر هر یک از کنشگران در بهبود و  .است وابسته متغیر عنوانبه آماری

 ترین پارامترهای تحلیل مسیر، برآورد اثر مستقیم، اثر غیرمستقیممهم نوسازی بافت فرسوده مورد تحلیل قرار گرفت.

 . بدین ترتیبشودیمگرسیونی چند متغیره استفاده راستاندار  (β) یبتاارتباط متغیرها از ضرایب  ؛ کهاثر کل استو 

افزار نرم عنوان متغیر وابسته با کمکبهکنشگران عنوان متغیر مستقل و هب بافت فرسودههای ابتدا با تعیین شاخص

SPSSب یراضرب ضشود. سپس اثر غیرمستقیم از طریق حاصلعنوان اثر مستقیم برآورد میها به، واریانس شاخص

تر یشتر باشد نشان دهنده کاذب بودن اثر مستقیم و تاثیر بآید و هرچه ضریب اثر غیر مستقیم بیشدست میهب یرهر مس

مدل معادلات ساختاری و تحلیل عامل( مجموعه ) در نهایت با استفاده از مدل ساختاری لیزرل، و ای است.متغیر واسطه

 ررسی شد.روابط بین کنشگران با یکدیگر و متغیرهای تحقیق ب
 

 

 ها و بحثیافته

 تهران 12های موثر بر بافت فرسوده شهری در منطقه شاخصتحلیل وضعیت -

 های اقتصادی موثر بر بافت فرسوده شهریتحلیل شاخص-

وده، واقع عامل اصلی ایجاد بافت فرس در بر شرایط بافت فرسوده، مولفه اقتصادی است. تأثیرگذارهای مهم و از مولفه

 12است. وضعیت اقتصادی مناطق بافت فرسوده منطقه  هامحلههای ساکن در این ادی حاکم بر خانوادهشرایط اقتص
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گیری منطقه در بخش مرکزی و ، در حد متوسط است. این عامل به علت قرار26/3هران با توجه به میانگین شهر ت

 گردد.ارائه می تهران 12های اقتصادی بافت فرسوده منطقه ( وضعیت شاخص3) شکل درتجاری شهر است. 
 
 

 
 شهر تهران 12اقتصادی موثر بر بافت فرسوده در منطقه  هایشاخصوضعیت : 3ل شک

out texture in District 12 of Tehran-Status of economic indicators affecting worn :Figure 3 
 

 رانته 12های اجتماعی موثر بر بافت فرسوده شهری در منطقه تحلیل شاخص -

یکی دیگر از عوامل تعیین کننده در بافت فرسوده شهری، فضای اجتماعی حاکم بر منطقه است. نوع رفتار، جایگاه 

ین گهای مهمی در تعیین آینده بافت فرسوده است. در این رابطه، میاناجتماعی، میزان تحصیلات، امنیت و ... شاخص

د. رسبالاتر از حد متوسط است و امتیاز مطلوبی به نظر میاست. این مقدار  56/3ی شهر 12شاخص اجتماعی منطقه 

 گردد.ارائه می تهران 12های اجتماعی بافت فرسوده منطقه ( وضعیت شاخص4) شکل در
 

 
 شهر تهران 12اجتماعی موثر بر بافت فرسوده منطقه  هایشاخصوضعیت  :4ل شک

out texture of District 12 of Tehran-rnStatus of social indicators affecting the wo :Figure 4 
 

 های کالبدی موثر بر بافت فرسوده شهریتحلیل شاخص -

 ترین ویژگی بافت فرسوده، ساختار کالبدی آن است. در واقع از روی ساختار کالبدی، بافت فرسوده تعیین مهم

 3 عدد کهاین به توجه با. است 61/3 رابرب تهران شهر 12منطقه  فرسوده بافت کالبدی وضعیت گردد. در این رابطهمی
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 محله کالبدی توضعی نتیجه در. است شده گرفته نظر در لیکرت طیفی بندیرتبه در نسبی رضایت میانگین عنوانبه

( وضعیت 5) شکلطور متوسط رضایت دارند. هب موجود شرایط از محله ناساکن و است متوسط حد از تربسیار بیش

 .دهدشهر تهران را نشان می 12ثر بر بافت فرسوده منطقه های کالبدی موشاخص
 

 
 شهر تهران 12کالبدی موثر بر بافت فرسوده منطقه  هایشاخصوضعیت  :5ل شک

Figure 5: Status of physical indicators affecting the worn-out texture of District 12 of Tehran 
 

 بافت فرسوده شهریموثر بر  محیطیزیستهای تحلیل شاخص-

که وضعیت اجتماعی نامطلوب نیز بر این  های بافت فرسوده، کیفیت نامطلوب شرایط محیطی استیکی از ویژگی

تهران،  12محیطی در بهبود وضعیت بافت فرسوده شهری منطقه زند. میانگین تاثیر شاخص زیستنابسامانی دامن می

ر رتبه بعدی طیفی لیکرت، بالاتر از حد متوسط است. در نتیجه شاخص د 3است. این مقدار با توجه به میانگین  37/3

دهند. یادی میاین قبیل مسائل اهمیت ز هن منطقه باساکن و ؛محیطی تاثیر قابل توجهی بر بهبود بافت فرسوده داردزیست

ه ه معتقدند کن منطقااز طرفی، وضعیت موجود در رابطه با این شاخص، در حد مطلوب نیست. به همین خاطر ساکن

ارائه  تهران 12ه محیطی بافت فرسوده منطقهای زیستشاخص وضعیت( 6) شکل در باید این وضعیت تغییر کند.

 .گرددمی
 

 
 شهر تهران 12موثر بر بافت فرسوده منطقه  محیطیزیست هایشاخصوضعیت  :6ل شک

Figure 6: Status of environmental indicators affecting the worn-out texture of District 12 of Tehran 
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 اداری موثر بر بافت فرسوده شهری-سیاسی هایشاخصتحلیل -

وجود آوردن بافت فرسوده و همچنین در بهبود و توسعه آن ه های مهم در باداری یکی دیگر از مولفه-عوامل سیاسی

های حمایتی و یا عدم حمایت دولت، نقش اساسی در توسعه محلات شهری داشته است. در است. در واقع سیاست

است. در نتیجه، میانگین تاثیر شاخص  48/3اداری بر بافت فرسوده برابر -های سیاسیاین رابطه، میانگین تاثیر مولفه

معتقدند که این عامل نیز باید در جامعه آماری  و ؛اداری در بهبود بافت فرسوده بالاتر از حد میانگین است-سیاسی

 دهد.را نشان می تهران 12اداری بافت فرسوده منطقه -سیاسی هایشاخصوضعیت  (7) شکل منطقه تقویت گردد.
 

 

 
 

 شهر تهران 12اداری موثر بر بافت فرسوده منطقه -سیاسی هایشاخصوضعیت  :7ل شک
Figure 7: Status of political-administrative indicators affecting the worn-out texture of District 12 of Tehran 

 

 قانونی موثر بر بافت فرسوده شهری-های حقوقیتحلیل شاخص-

عوامل حقوقی، یکی از مشکلات عمده بافت فرسوده است. بررسی مسائل حقوقی بافت فرسوده، یکی از راه کارهای 

قانونی در -میانگین تاثیر شاخص حقوقی 6 اس نتایج آماری نمودارشناسی این قبیل محلات است براسمهم در آسیب

است. این میانگین بالاتر از حد متوسط است. در نتیجه،  68/3شهر تهران برابر  12بهبود و نوسازی بافت فرسوده منطقه 

ازی ساین شاخص نقش بسزایی در بهبود و نو و ؛قانونی بافت فرسوده مطلوب و قابل قبول است-وضعیت حقوقی

را ارائه  تهران 12قانونی بافت فرسوده منطقه -های حقوقیوضعیت شاخص( 8) شکل بافت فرسوده شهری دارد.

 دهد.می
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 شهر تهران 12قانونی موثر بر بافت فرسوده منطقه -های حقوقیوضعیت شاخص :8ل شک

istrict 12 of Tehranout texture of D-Status of legal indicators affecting the worn :Figure 8 
 

 شهر تهران 12بر بافت فرسوده در منطقه تحلیل نقش کنشگران موثر بر عمران و بهسازی -

 های دولتی در بافت فرسوده شهریتحلیل عملکرد سازمان-

های عمران و بهسازی بافت فرسوده، نقش بسزایی در توسعه و عمران عنوان متولیان اجرای طرحهای دولتی بهسازمان

دارد. میانگین عملکرد  ایویژهعنوان بازوی اجرایی شهر، اهمیت ها بهها، شهرداریاین مناطق دارند. در بین این سازمان

دهد که از است. این مقدار نشان می 53/3تهران برابر  12های دولتی در عمران و بهسازی بافت فرسوده منطقه سازمان

( 9) شکلتهران دارد.  12در عمران و بهسازی بافت فرسوده منطقه  نظر جامعه آماری دولت عملکرد قابل قبولی

 کند.شهر تهران را بیان می 12های دولتی در بافت فرسوده منطقه عملکرد سازمان
 

 
 

 شهر تهران 12دولتی بافت فرسوده منطقه  هایسازمانعملکرد  :9ل شک
Figure 9: Performance of worn-out government agencies in District 12 of Tehran 
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 تحلیل عملکرد نهادهای محلی در بافت فرسوده شهری -

با ارائه  و ؛های محلی دارندها و پروژهواسطه ارتباط با مردم و دولت، نقش مهمی در اجرای برنامههنهادهای محلی ب

طالعه، عملکرد نهادهای کند. در محدوده مورد مریزی جامع محلی کمک میمسائل و مشکلات محلات، به یک برنامه

های دولتی، بالاتر از حد است. این مقدار مانند عملکرد سازمان 6/3محلی در نوسازی و عمران بافت فرسوده برابر 

( 10) شکلمردم منطقه از عملکرد این نهادها در زمینه توسعه و عمران بافت فرسوده رضایت دارند.  و ؛متوسط است

 کند.ن میبیاشهر تهران را  12فرسوده منطقه عملکرد نهادهای محلی در بافت 
 

 
 

 شهر تهران 12عملکرد نهادهای محلی در بافت فرسوده منطقه : 10ل شک

out texture of District 12 of Tehran-Performance of local institutions in worn :Figure 10 
 

 تهران شهر 12تحلیل وضعیت عملکرد بخش خصوصی در بافت فرسوده منطقه -

ها با همکاری نهادهای محلی و دولت ساز است. این قبیل شرکتوهای مالی و ساختبخش خصوصی شامل شرکت

نقش مهمی در نوسازی و بهسازی بافت فرسوده دارند. از طرفی موسسات اعتباری خصوصی با اعطای وام و تسهیلات 

کنند. در این رابطه، در محلات بافت فرسوده منطقه عمران و نوسازی بافت فرسوده نقش مهمی ایفا می در به مردم،

 است. این مقدار بالاترین 63/3تهران، نقش و عملکرد بخش خصوصی در نوسازی و عمران بافت فرسوده برابر  12

توان گفت که این بخش، تاثیر بسزایی در عمران و های بافت فرسوده است. در نتیجه میمیانگین در بین شاخص

ها رضایت قابل قبولی دارند. ن محل از وضعیت عملکرد آناساکن و ؛تهران داشته است 12رسوده منطقه نوسازی بافت ف

 دهد.شهر تهران را نشان می 12( عملکرد بخش خصوصی در بافت فرسوده منطقه 11) شکل

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 g
eo

gr
ap

hi
ca

l-s
pa

ce
.a

ha
r.

ia
u.

ir 
at

 1
4:

01
 IR

D
T

 o
n 

T
hu

rs
da

y 
Ju

ne
 1

2t
h 

20
25

https://geographical-space.ahar.iau.ir/article-1-2783-en.html


 45                                         تهران(12 همنطق) ای فرسوده شهریهفرآیند نوسازی بافت بررسی نقش کنشگران دخیل در

 
 

 شهر تهران 12عملکرد بخش خصوصی در بافت فرسوده منطقه  :11شکل 
Figure 11: Performance of the private sector in worn-out tissue of District 12 of Tehran 

 

 شهر تهران 12ن محلات بافت فرسوده منطقه اتحلیل وضعیت عملکرد ساکن-

عه های توسها و پروژهن بازیگر اصلی، فرآیند نوسازی و بهسازی بافت فرسوده است. در واقع هدف همه طرحاساکن

ا هن محلات است. بررسی نقش و عملکرد آنابهبود وضعیت زندگی و معیشت ساکن ویژه در بافت فرسوده،هشهری ب

شناسی و توسعه و بهبود شرایط موجود خواهد داشت. در این رابطه، میانگین رضایت جامعه نقش بسزایی در آسیب

 برابرافت فرسوده، تهران در نوسازی و بهسازی ب 12آماری از عملکرد و تاثیر مردم ساکن محلات بافت فرسوده منطقه 

 کلشن در توسعه و عمران بافت فرسوده است. امقدار نشان دهنده تاثیر متوسط به بالای عملکرد ساکن که ؛است 53/3

 دهد.تهران را نشان می شهر 12 منطقه فرسوده بافت محلات ساکنین عملکرد وضعیت( 12)
 

 
 

 تهران شهر 12 منطقه فرسوده بافت محلات ناساکن عملکرد وضعیت: 12ل شک
Figure 12: Performance status of the residents of the worn-out texture neighborhoods of District 12 of Tehran 
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 فرسوده بافت احیاء ملی سند به توجه با فرسوده بافت احیاء راهبردهای و تحلیل اهداف -

 یخصوص هایشرکت گروهی، هایرسانه شامل که ازینوس و بهسازی فرآیند در دخیل که نقش کنشگراننظر به این

 ،ریزیرنامهبشهرسازی، معماری،  هایرشته اساتید فرسوده، بافت به آشنا مجلات و نویسندگان خردسازان، و سازانانبوه

 قانون مختلف اصول در باشندمی غیره و شهرداری و شهرسازی و مسکن کارشناسان و نگارانروزنامه و مدیریت

 قرارگرفته تأکید مورد اجتماعی عدالت به دستیابی 1404 سال در ایران اسلامی جمهوری اندازسند چشم و اساسی

 برداشته شهری نوسازی و بهسازی احیاء، جهت در بلندی هایگام ایران اسلامی جمهوری دولت دلیل این است به

 ماننابسا نواحی گسترش و پیدایش للع به توجه بدون که است آن دهندهنشان حوزه این در مستمر تجارب. است

 برای توانمین نوسازی، و بهسازی احیاء، زمینه در کالبدی اصرف اقدامات بر تأکید با پیشگیرانه تدابیر اتخاذ و شهری

بررسی وضعیت بافت فرسوده از بُعد اهداف و راهبردها و میزان رضایت جامعه  لذا .داد ارائه حلراه پیچیده مسألة این

از نقش کنشگران در این زمینه، اهمیت بسزایی در بهبود و توسعه آتی این قبیل محلات دارد. در این زمینه، آماری 

فرسوده  افتب احیاء ملی سند به توجه با فرسوده بافت احیاء راهبردهای و میانگین وضعیت بافت فرسوده از بُعد اهداف

در  هاشاخصگفت که وضعیت  توانمی و ؛د متوسط استاست. این عامل در ح 24/3شهر تهران برابر  12در منطقه 

 بافت احیاء ملی سند به توجه با فرسوده بافت احیاء راهبردهای و ( اهداف13) حد نسبی و قابل قبول است. شکل

 .کندمیفرسوده را بیان 

 
 

 فرسوده بافت احیاء ملی سند به توجه با فرسوده بافت احیاء راهبردهای و اهداف :13ل شک

strategies for worn tissue recovery according to the national worn tissue recovery documentGoals and  :gure 13Fi 
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 T یانمونهشهر تهران با آزمون تک  12تحلیل وضعیت بافت فرسوده منطقه  -

بر بافت  هاشاخصتاثیر  نمیانگی دهدیم تهران نشان 12موثر بر بافت فرسوده در منطقه  یهاشاخصوضعیت  بررسی

 دهدیم نشان آزمون است و 379 آزادی درجه و 846/57 نیز t آزمون همچنین، مقدار .است بوده 49/3فرسوده برابر 

 و یبررس در. است متوسط حد از بالاتر فوق بر عمران و نوسازی بافت فرسوده شهری یهاشاخص تاثیر میزان که

وضعیت عملکرد کنشگران  بررسی نتایج ینهمچن .است P<0/05 از ترکم ریدایمعن سطح ،هاشاخص تمامی تحلیل

. است بوده 56/3عملکرد کنشگران برابر  میانگین دهدیم نشان تهران 12موثر بر عمران و نوسازی بافت فرسوده منطقه 

فوق  یهاشاخص یرتاث میزان که دهدیم نشان آزمون و است 379 آزادی درجه و 870/53 نیز t آزمون همچنین، مقدار

 طوربه هاشاخص( وضعیت این 4) در جدول .است متوسط حد از بالاتر بر عمران و نوسازی بافت فرسوده شهری

 جداگانه آمده است.
 

 T یانمونه تک آزمون با تهران شهر 12 و عملکرد کنشگران منطقه فرسوده بافت وضعیت -4ل جدو

performance of actors in district 12 of Tehran with single sample T testout texture and -Status of worn -Table 4 
 

  
  
  

Mean 
Std. 

Deviation 

Test Value = 3 

 

95% Confidence Interval 

of the Difference 

t df 
Sig. 

(2-tailed) 

Mean 

Difference 
Lower Upper 

371407/0 3/26 اقتصادی  859/12 379 000/0 245000/0 20754/0 28246/0 

255437/0 3/56 اجتماعی  646/40 379 000/0 532611/0 50685/0 55838/0 

233249/0 3/6 کالبدی  393/48 379 000/0 579029/0 55550/0 60256/0 

283447/0 3/37 یطیمحستیز  363/22 379 000/0 325163/0 29675/0 35375/0 

387155/0 3/48 اداری-سیاسی  188/23 379 000/0 460526/0 42148/0 49958/0 

375231/0 3/68 قانونی-حقوقی  067/35 379 000/0 675000/0 63715/0 71285/0 

158219/0 3/49 کل  846/57 379 000/0 469503/0 45354/0 48546/0 

23935/0 3/53 دولتی یهاسازمان  844/42 379 000/0 52605/0 5019/0 5502/0 

32127/0 3/6 نهادهای محلی  480/36 379 000/0 60121/0 5688/0 6336/0 

36373/0 3/62 بخش خصوصی  088/33 379 000/0 61739/0 5807/0 6541/0 

24385/0 3/5 ساکنین بافت فرسوده  347/40 379 000/0 50471/0 4801/0 5293/0 

19775/0 3/24 هاطرحراهبردها و   490/23  379 000/0  23829/0  2183/0  /2582 

 5821/0 5411/0 56158/0 000/0 379 870/53 20321/0 3/56 کل

 

 تحلیل مسیرموثر بر بافت فرسوده با آزمون  هایشاخصبررسی نحوه ارتباط  -

 (β) تاب مقدار یعنی مسیر هر ضریب سپس و شودمی مشخص وابسته و مستقل متغیرهای بین رابطه روش، این در

-سیاسی و محیطی و کالبدی اجتماعی، )اقتصادی، وابسته متغیر انعنوبه بافت فرسوده هایشاخص. گرددمی محاسبه

نهادهای  ،دولتی هایسازمان) متغیر مستقل عنوانبهقانونی( و کنشگران عمران و نوسازی بافت فرسوده -اداری و حقوقی
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 اثر م،تقیمس اثر صورتبهتحقیق  نتایج هستند. و راهبردها( هاطرحساکنین بافت فرسوده، خش خصوصی،ب محلی،

 مقدار. ستا غیرمستقیم و مستقیم اثر جمع کل حاصل اثر. شودمی ارائه ساختاری معادلات مدل و کل اثر ،غیرمستقیم

 تا 3/0 نبی کل اثر اگر و آید وجودبه مستقل و وابسته متغیر بین معنادار رابطه یک تا باشد 3/0 از بالاتر باید کل اثر

 (5) جدول. است مطلوب بسیار همبستگی باشد، 6/0 از بیش اگر و است مطلوب و معنادار همبستگی باشد 6/0

دول ذیل در ج شاخص هر مستقیم اثرکه تاثیر  باشدمیبافت فرسوده با آزمون تحلیل مسیر  هایشاخص دهندهنشان

 است. شده دادهبارنگ تیره نشان 
 مسیر تحلیل روش با فرسوده بافت هایشاخصعوامل و  تحلیل -5ل جدو

Table 5 - Analysis of worn texture factors and indicators by path analysis method 
 

 مسیر تحلیل روش با فرسوده بافت اقتصادی شاخص تحلیل
 

 اثر کل میرمستقیغاثر  اثر مستقیم

 061/0 011/0 050/0 دولتی یهادستگاه

 089/0 0016/0 087/0 نهادهای محلی

 062/0 082/0 -020/0 بخش خصوصی

 -076/0 033/0 -109/0- ن بافت فرسودهاساکن

 108/0 051/0 057/0 توسعه یهاطرحاهداف، راهبردها و 

 مسیر تحلیل روش با فرسوده بافت اجتماعی شاخص تحلیل
 

 اثر کل میرمستقیغاثر  اثر مستقیم

 122/0 019/0 103/0 دولتی یهادستگاه

 084/0 0026/0 081/0 نهادهای محلی

 177/0 134/0 043/0 خصوصیبخش 

 141/0 053/0 088/0 ن بافت فرسودهاساکن

 203/0 085/0 118/0 توسعه یهاطرحاهداف، راهبردها و 

 مسیر تحلیل روش با فرسوده شاخص کالبدی بافت تحلیل
 

 اثر کل میرمستقیغاثر  اثر مستقیم

 317/0 013/0 304/0 دولتی یهادستگاه

 280/0 0018/0 278/0 نهادهای محلی

 361/0 080/0 281/0 بخش خصوصی

 120/0 036/0 084/0 ن بافت فرسودهاساکن

 283/0 055/0 228/0 توسعه یهاطرحاهداف، راهبردها و 

 مسیر تحلیل روش با فرسوده بافت محیطیزیستشاخص  تحلیل
 

 اثر کل میرمستقیغاثر  اثر مستقیم

216/0 دولتی یهادستگاه  0161/0  200/0  

330/0 های محلینهاد  0022/0  328/0  

220/0 بخش خصوصی  123/0  097/0  

267/0 ن بافت فرسودهاساکن  043/0  310/0  
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 مسیر تحلیل روش با فرسوده بافت هایشاخصعوامل و  تحلیل -5جدولادامه 
Continue Table 5- Analysis of worn texture factors and indicators by path analysis method 

 

133/0 توسعه یهاطرحداف، راهبردها و اه  075/0  058/0  

مسیر تحلیل روش با فرسوده اداری بافت-شاخص سیاسی تحلیل  
 

 اثر کل میرمستقیغاثر  اثر مستقیم

226/0 دولتی یهادستگاه  0156/0  210/0  

181/0 نهادهای محلی  0021/0  179/0  

149/0 بخش خصوصی  116/0  033/0  

904/0 ن بافت فرسودهاساکن  044/0  446/0  

121/0 توسعه یهاطرحاهداف، راهبردها و   072/0  049/0  

مسیر تحلیل روش با فرسوده بافت قانونی-شاخص حقوقی تحلیل  
 

 اثر کل میرمستقیغاثر  اثر مستقیم

087/0 دولتی یهادستگاه  013/0  100/0  

/122 نهادهای محلی  0018/0  124/0  

137/0 بخش خصوصی  088/0  225/0  

154/0 ن بافت فرسودهااکنس  038/0  116/0  

054/0 توسعه یهاطرحاهداف، راهبردها و   061/0  0067/0  

 مسیر تحلیل روش با فرسوده بافت شاخص تحلیل
 

 اثر کل میرمستقیغاثر  اثر مستقیم

125/0 دولتی یهادستگاه  154/0  029/0  

132/0 نهادهای محلی  135/0  032/0  

052/0 بخش خصوصی  155/0  2070/0  

029/0 ن بافت فرسودهاساکن  053/0  083/0  

0060/0 توسعه یهاطرحاهداف، راهبردها و   126/0  132/0  
 

 شهر تهران 12بررسی چهارچوب مدل ساختار معادلات فضایی بافت فرسوده منطقه  -

 تعیین به اماقد ختاریسا معادلات از استفاده با بافت فرسوده و همچنین کنشگران موثر بر آن، هایشاخص بر عنایت با

 بتای ضریب نخست مبنا این بر گردید. شهر تهران 12منطقه  فرسوده عمران و نوسازی بافت در کنندگیتبیین میزان

 نطقهممحاسبه شده در این زمینه بار عاملی غیراستاندارد عوامل موثر بر بافت فرسوده  گانهشش هایشاخصاز  یک هر

-سیاسی، 40/0 محیطیزیست ،96/0کالبدی  ،60/0اجتماعی  ،75/0)اقتصادی  هایشاخصترتیب برای به تهران 12

 نهادهای ،92/0دولتی  هایسازمان) کنشگران( و همچنین بار عاملی غیراستاندارد 30/0قانونی -و حقوقی 63/0اداری 

بدین ترتیب،  .باشدمی( 70/0اهداف و راهبردها  ،92/0ن بافت فرسوده اساکن ،96/0، بخش خصوصی 95/0محلی 

ترین بار همچنین بیش و ؛قانونی است-ترین نیز برای شاخص حقوقیترین بار عاملی برای شاخص کالبدی و کمبیش

 است. راهبردهاترین نیز برای کنشگر اهداف و عاملی برای کنشگر بخش خصوصی و کم
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 تبتای استاندارد استفاده شده اس و کنشگران از ضریب هاشاخصعلاوه بر این، برای بررسی شدت تاثیر هر یک از 

 96/1 عدد مسیرها بودن دارمعنی برای تعیینی عددی ارزش مسیر، تحلیل و ساختاری معادلات (. در16 و 14ل اشکا)

موثر بر عمران  و کنشگران هاشاخص ساختاری، مدل به مربوط مسیرهای کلیه در گرددمی ملاحظه چنانچه .باشدمی

 لقاب مسیرها بودن دارمعنی لذا و بوده شده یاد عددی ارزش از بالاتر داریمعنی ضریب و بهسازی بافت فرسوده،

 است. استنباط
 

 
 

 شهر تهران 12منطقه  فرسوده بافت عمران و بهسازی بر موثر عوامل استاندارد: 14ل شک

t 12 of Tehranout tissue in distric-affecting the development and improvement of wornof factors  Standard :Figure 14 
 

 

 
 شهر تهران 12منطقه  فرسوده بافت عمران و بهسازی بر موثر ماتریس کواریانس عوامل :15 شکل

Figure 15: Covariance matrix of factors affecting the development and improvement of worn-out tissue in District 12 of Tehran 
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 شهر تهران 12منطقه  فرسوده بافت عمران و بهسازی کنشگران استاندارد :16ل کش
Figure 16: Standard of civil engineering and rehabilitation of worn textile District 12 of Tehran City 

 
 

 
 شهر تهران 12منطقه  فرسوده بافت عمران و بهسازی ماتریس کواریانس کنشگران: 17ل شک

Figure 17: Covariance matrix of activated texture and worn texture improvement district 12 of Tehran city 

 

 شهر تهران 12موثر بر بافت فرسوده منطقه  هایشاخصمدل معادلات ساختاری عملکرد کنشگران بر  -

 هایشاخصتهران،  12 منطقه فرسوده فتبا بر موثر هایشاخص بر کنشگران عملکرد به مربوط ساختاری مدل در

 شده گرفته رنظ در وابسته متغیر عنوانبهقانونی -و حقوقی اداری-، سیاسیمحیطیزیستاقتصادی، اجتماعی، کالبدی، 

 بر عنایت با باشد؛می 017/8 محاسبه شده df2x/مقدار ، ساختاری معادلات مدل از دست آمدهبه نتایج اساس بر است.

 بیینت برای شده گرفته نظر در علی مدل که است استنباط قابل لذا ،باشدمی 03/0 از تربزرگ دست آمدهبه عدد اینکه
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 ریشه همچنین .باشدمی مناسب نکوئی برازش دارای تهران 12بافت فرسوده منطقه  هایشاخصکنشگران موثر بر 

 136/0 با برابر مقدار این ارائه شده مدل در که باشد 3/0 از کمتر بایستیمی تقریبا RMSEAمجذورات  میانگین خطای

و  01/1 ترتیب به AGFIبرازش(  نیکویی تعدیل شده )شاخص ،GFI نکویی برازش( شاخص) هایشاخص است.

 برازش از نشان باشد، 90/0 از تربیش بایستیمی که دلیل بدین هاشاخص این عددی ارزش و گردیده محاسبه 15/1

 تهران 12ه طقمن فرسوده موثر بر بافت هایشاخص به مربوط هایگویه و ابعاد تبیین برای شده گرفته نظر در علی مدل

 دارد.

 تهران 12 همنطق فرسوده بافت برموثر  هایشاخص به مربوط هایگویه و ابعاد دوم مرتبه تأییدی عاملی تحلیل نمودار

 زادرون نهفته متغیرهای بر )کنشگران( زاونبر نهفته متغیرهای اثر قدرت میزان دهنده نشان استاندارد( نمودار)

( 18) لشک صورتبه توانمی کنشگران را تاثیر میزان آمده دستبه توجه به نتایج با پس ،باشدمی( هاشاخص)

 ترینبیش 2/0 ضریب تاثیر و 57/3بتای  ضریب با کنشگران، شاخص راهبردها و اهداف میان از کرد. بندیاولویت

اقتصادی با ضریب تاثیر  معیار همچنین است. داشته تهران 12 منطقه فرسوده موثر بر بافت هایصشاخرا بر  تاثیر

 پذیری را از کنشگران بافت فرسوده داشته است.ترین تاثیربیش 92/0و ضریب بتای  2/0پذیری 

 

 
 

 رانته شهر 12 منطقه فرسوده بافت بر موثر هایشاخص بر کنشگران عملکرد استاندارد :18ل شک
Figure 18: Standardization of actors' performance on indicators affecting the worn-out texture of District 12 of Tehran 
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 تهران 12 منطقه فرسوده بافت بر موثر هایشاخص بر کنشگران ماتریس کواریانس عملکرد :19ل شک
Figure 19: Covariance matrix of actors' performance on indicators affecting the worn-out texture of District 12 of Tehran 

 

 گیرینتیجه

 عنوانبه توانندمیتلقی شوند، بلکه  تهدیدی در توسعه شهر عنوانبهکه نباید  هستند فرسوده هسته حیاتی شهر هایبافت

باید در نظر داشت زندگی در بافت  رند. با این وجودفرصتی در توسعه یکپارچه و پایدار شهر نیز مد نظر قرار بگی

ساختارها  موثر بر آن، امری تبعی بوده و استقلال ذاتی ندارد و وضعیت حاکم بر آن ریشه در هایشاخصفرسوده و 

 مذکور فراهم هایبافتنیروها و عوامل( دارد که همچنان تولید و بازتولید مداوم شرایط زیست را در ) کنشگرانیو 

و کنشگران موجد و موثر بر آن و  سازوکارهافرسوده منوط به کشف  هایبافت. لذا عمران و بهسازی آورندمی

عمران و نوسازی در راستای معکوس نمودن جریان حاکم بر وضعیت زندگی و تحول این  هایرهیافت کارگیریبه

نیروهای مختلف  وگویگفتتعامل و  فضای شهری، مکاناست.  ایمنطقهدار شهر در مقیاس محلی و  نواحی مساله

ی، بنابراین شرط ابتدایی برای اطلاق عنوان فضای شهر ؛فضای شهری است گیریشکلبر روند تحولات و  تأثیرگذارو 

 هایافتببرخوردار بودن از بستری است که در آن نیروهای گوناگون با یکدیگر تعامل داشته باشند. در تحلیل نوسازی 

وجود آن باید توجه داشت که هر یک از نیروها و کنشگران موثر بر تحولات شهری خویشتن فرسوده و مسائل م

؛ چیزی که در حکمت متعالیه آن را، وحدت یابدمیمفهوم و  جویدمیبا دیگر نیروها  وگوگفتخویش را در قالب 

ته ل و فرم محیط ساخ. در این رویکرد شکگویندمیتشکیکی وجود یا وحدت در عین کثرت و کثرت در عین وحدت 

اداری است و -قانونی و سیاسی-، حقوقیمحیطیزیستاجتماعی، اقتصادی، کالبدی و  هایزمینهشده متاثر از 

یطی مح جایبهکه محیطی قابل زندگی را در شهر  یابدمیدر قالب فضای شهری سامان  ایگونهبهانسان  هایخواسته

وصی صنوسازی و عمران بافت فرسوده به کمک کنشگران عمومی و خ نبنابرایصرفا برای تماشای شهر خلق نماید. 

با نگاهی نو به شهر، با تحلیل فضاهای شهری و ریتم شهری دست یافت. همچنین تحلیل عمران و نوسازی را در بستر 

. به رده استمعنایی و معنوی شهروندان گره خو هایمنششهر با  هایاندامشهر، باید اَبرَمتنی تلقی نمود که پیکره و 
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عبارتی شهر به مثابه یک متن، قابلیت تفسیر دارد و شهر محصول تفسیر صورت شهر است. لذا معنادار بودن عمران و 

مفسر و پیش زمینه او نیست، بلکه شهر حقیقتا موجودی معنادار است که توسط  داوریپیشتوسعه بافت؛ نه تنها در 

باشد  مکان بایدمیبخواهد فضای شهری باشد هم  ایحوزهاگر  بنابراین .گیردمیانسانی شکل  هایخواستو  هاذهنیت

گوناگون شهری فضاهای شهری  هایمکانو تعامل نیروها و کنشگران. باید تلاش شود از ارتباط  وگوگفتو هم محل 

 ابل اعتماد وهای مستغلات، توسعه قنامطلوبتو  هاناهمگونیقابل زیست و نوسازی ایجاد شود. در واقع برخی از 

فرسوده به نوسازی و عمران پایدار منجر نخواهند  هایبافتتوجه و تاکید صرف به احیاء کالبدی  .دهدنمیپایدار ارائه 

رسوده ف هایبافتزیرا نوسازی و توسعه و عمران مفهومی صرفا کالبدی نیست، لازم در فرایند عمران و نوسازی  ؛شد

اداری -قانونی و سیاسی-، حقوقیمحیطیزیستاقتصادی، فرهنگی و کالبدی و  اجتماعی، هایجنبهشهری به تمامی 

 در هانآ مشارکت و مردم به توجه) نوسازی بافت فرسوده، بر رویکرد مشارکتی هاییتئوربراساس  توجه شود. هاآن

 در ست.د شده ابین کنشگران در نوسازی بافت فرسوده تاکی گرایانه( مردم سبز و مداخله فضای نوسازی و بهسازی

این رابطه، براساس تجربه کشور آمریکا در نوسازی و بهسازی بافت فرسوده بالتیمور، نوسازی بافت فرسوده در این 

 وسازین و بهسازی یهاپروژه مالی ، تامینهاپروژه اجرای و یزیربرنامه در مردم واقعی منطقه با توجه ویژه بر مشارکت

ر شه تاریخی یهامجموعه و بناها به مسئولان نگرش گردشگری و نحوه قرون و خصوصی، توسعه بخش سوی از

میراث ملی صورت گرفته است. در مقابل تجربه کشور چین در نوسازی پروژه چای نینگ شهر شانگهای  عنوانبه

 اسکان برای دولت تضمین عدم و اجتماعی هایینههز گرفتن نشان داد که اجرای پروژه نوسازی موجب نادیده

 واحدهای قیمت رفتن بالا دلیل به طبقاتی قدیمی، شکاف محلات به نزدیک یهامکان در شده جاجابه روندانشه

هایت، حاشیه و در ن به فقیر و متوسط طبقه افراد شدن پراکنده و ثروتمند افراد توسط شهری مراکز اشغال و نوساز

اهره ق شهری نوسازی یهاپروژهاست. همچنین در سالخورده شده  افراد بر آن تأثیرات و اجتماعی پیوندهای شکست

 دجدی هاییکاربر طراحی تاریخی، یهابافت مرمت برای فوری اقدامات مسکونی، اماکن وضعیت بهبود بر نیز،

 از ادهپیامد آن، استف ؛ کهشد تاکید خاص شرایط با متناسب ساختمانی مقررات وضع و کهن هاییکاربر با متناسب

 مرمت کار واقعی مخارج کاستن برای لازم ؛ و تدابیرهاآن در نهفته فرهنگی یهاثروت به احترام قید با کالبدی فضاهای

 یهاچالش با مذهبی، طرح-شهر فرهنگی ینعناواین در حالی است که پروژه نوسازی در شهر مشهد به  شهر بود.

 جمعیت اییجابج کنونی، مالکان و ساکنان به یتوجهکم کردن، ایجاد محیط در کل تغییر بودن، یاسمقبزرگ مانند بزرگ

ت فرهنگی و گردشگری، باف-منطقه تاریخی عنوانبهدر شهر اصفهان  است. شده مطرح قبیل این از مسائلی و شهری

جدید در پیرامون  یهاشهرک، مناطق و یجتدربهتاریخی و فرهنگی و گردشگری است.  هاییادمانفرسوده که دارای 

 هسته اولیه به بافت فرسوده یجتدربهتوسعه شهری،  یهاطرحبه علت اجرای ناقص  ؛ ورفتهسته مرکزی شکل گ

فرسوده با کمک شهرداری، سازمان میراث  بافتنتیجه آن، اجرای طرح نوسازی و مرمت و احیاء  ؛ کهشهری تبدیل شد

و موانع قانونی، طرح  میراث فرهنگی فرهنگی و بخش خصوصی بود. در این زمینه، به علت مشارکت محدود مردم

شروع شد، با  50فرسوده شهر تهران نیز که از دهه  یهابافتپیش رفت. همچنین، طرح نوسازی در  یکندبهنوسازی 
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جلب مشارکت کنشگران نوسازی و بهسازی بافت فرسوده ارائه گردید که  منظوربهمتنوعی  یکارهاراهو  هاطرح

دادن به مردم و روشن ساختن  یآگاه ،ایجاد دفتر محلی ،اری و همدلی با مردمهمک ها به شرح زیر بودند:ترین آنمهم

 یادهعاعتمادسازی در میان مردم نظیر قانون تملک برای  ،نمودن مردم نسبت به سرنوشتشان حساس ،طرح برای آنان

ش از تحقیق با نتایج نتایج این بخ .دادن وام با شرایط ویژه به ساکنان محله (،و دادن امتیازهای مثبت )سودآوری

 هریش فرسوده یهابافت نوسازی و بهسازی یندهایآفر ارتقای یسازوکارها بررسیکه به  Ardestani( 2008) پژوهش

تهران پرداخته است. هدف از  یشهردار 12سیروس واقع در منطقه  محله در توسعه، حق انتقال رویکرد از استفاده با

 امینت شهری، فرسوده یهابافت نوسازی فرآیند در استفاده جهت کاربردی -نظری مدل یک به این مقاله دستیابی

 یا و ردندا وجود هاآن تامین و تولید برای گرایش بازار تقاضای و عرضه سیستم در که شرایطی در فضایی عدالت

 ی،عموم خدمات تامین طبیعی، و تاریخی مناطق حفاظت مانند شهری ارزش واجد نواحی حفظ درصدد شهری مدیریت

 و فاهدا انتقال، حق برنامه رویکرد کامل تشریح و تبیین ضمن این مقاله ارتباطات بوده است. در شبکه احداث

یده کوش تحقیق این. شده است شهری فرسوده مناطق در رویکرد این آزمون در سعی آن، تحقق و انجام یهاسمیمکان

 بررسیرا  شهری فرسوده یهابافت نوسازی و بهسازی یفرآیندها ارتقای جهت در روش این کاربست امکان تا است

ارکردهای کبرای تدوین ساختار فضایی محله سیروس و ارائه طرح پیشنهادی نتایج این پژوهش . باشدیمنماید همسو 

 .بوده است پژوهشمنطقه بندی اراضی )مناطق ارسال و دریافت( خروجی عملیاتی این  همچنین .بوده استاصلی 

ر شه قدیم کالبدی بافت و اقتصادی اجتماعی، تحلیل عنوان تحت shakerami( 2007هشی که توسط )پژو نیهمچن

 اقتصادی، بالقوه یهاتیظرف از یریگبهرهبازار( صورت گرفت و نتایج آن نشان داد  پشت محله موردی، )نمونه آبادخرم

 مشارکت بر تأکید و بافت ساماندهی و ردیعملک تغییر فرسوده، یهابافتاحیای  با مرکزی بخش فرهنگی و اجتماعی

مکانی در بافت را مدنظر قرار داده است همسو  تعلق حس ایجاد با شهری یکپارچه مدیریت چارچوب در مردم گسترده

 هایبافت در زندگی کیفیت که به بررسی سنجش  tamjidi(2014) نتایج پژوهش حاضر با نتایج تحقیق .باشدیم

 آشنایی حاضر مقاله هدف تهران پرداخته است همسویی دارد. شهر 12 منطقه فرسوده بافتشهری، محدوده  فرسوده

 زندگی یتکیف سنجش همچنین و فرسوده بافت قلمرو در هاشاخص این سنجش و شهری زندگی کیفیت علمی ابعاد با

 شهری زندگی کیفیت سطح قاءارت منظوربه راهکار ارائه نهایت در و عینی و ذهنی یهاجنبه طریق از فرسوده بافت در

 در Tن آزمو نتایج بر اساس زندگی کیفیت داد که مطالعه نشان بود. نتایج تهران شهر 12 منطقه فرسوده بافت قلمرو در

 رضایت وضعیت ها،زیرشاخص و هاشاخص در مورد همچنین. باشدیم پایین تهران شهرداری 12 منطقه فرسوده بافت

 هاشاخص این در پایین کیفیت از نشان و بوده معنادار یطیمحستیز و اقتصادی اعی،اجتم کالبدی، یهایژگیو از

 یتفریح دسترسی و شهری حکمروایی مسکن، ،ونقلحمل عامل رگرسیون، آزمون از حاصل نتایج بر اساس داشت.

نشان داد  ن پژوهشای یهاافتهی طرفی داشت؛ از فرسوده بافت در زندگی از رضایتمندی میزان بر را تاثیر بیشترین

 میزان کالبدی، دابعا متغیر در استاندارد انحراف یک افزایش با بوده و موثر زندگی کیفیت ذهنی ابعاد بر کالبدی متغیر

 اصلح نتایج به با توجه همچنین. داشت خواهد افزایش مقدار همان به زندگی کیفیت ذهنی ابعاد و زندگی از رضایت
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 و نداشته یفرسوده شهر یهابافت کالبدی کیفیت بر را تاثیر ترینبیش مسکن ملعا که گردید مشخص رگرسیون از

 .گذاردیم تهران 12را بر کیفیت کالبدی بافت فرسوده شهری منطقه  تاثیر ترینبیش که باشدمی ونقلحمل عامل این

 توپخانه بازار یاءاح ییجوهچار شهری، فرسوده بافت فضایی تحلیلاین تحقیق با نتایج پژوهشی دیگر در زمینه  نتایج

 یهایگذارهیسرما جذب برای تلاش و انجام گرفته است و تأکید Sajadi asl )2007)که توسط  کرمانشاه شهر

 برای ساکنان در انگیزه ه وعلاق ایجاد برای مناسب هایدسترسی ایجاد و نظر مورد بافت به دولتی حتی و خصوصی

 فرسوده نیز یهابافت در خصوص فرایند نیهمچن .باشدیماست همسو  داده رارق مدنظر را بافت در یگذارهیسرما

 برگزاریی و غیردولت هایسازمان و هاتشکل ایجاد که Mohammadi (2008) نتایج تحقیق حاضر با نتایج تحقیق

 جوش،خود و قوی بازوی یک عنوان به تواندمی هاآن حل راهکارهای و شهری مسائل در زمینه آموزشی یهادوره

توان گفت عمران و نوسازی بافت فرسوده، جلب مشارکت و بنابراین می؛ گیرد همسویی دارد قرار استفاده مورد

وجود های از عوامل است که عامل بباشد. این کنشگران مجموعههماهنگی بین نیروها و کنشگران موثر در این زمینه می

تواند موجب بهسازی و توسعه چنین ساختاری و نیروهایی که میاند و همچنین عوامل آمدن چنین ساختاری شده

 .گردند
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