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 A B S T R A C T 
 

 
 

A R T I C L E I N F O 
 

 

Since the attention of specialists and urban managers has been turned 

towards the preservation and revival of the central and historical tissues 
of the cities, several theories and approaches have been explained in this 

direction. One of the most important approaches that is used today is the 
regeneration of worn-out urban tissues. One of the most important issues 

related to the regeneration of worn-out tissues is the creation of value to 
create complementary roles for these tissues through other existing 

potentials and spatial advantages of the area through the implementation 
of development-stimulating projects. For this purpose, after introducing 

regeneration approaches, this research has tried to combine the 
principles of regeneration with the components of value creation in the 

urban context in the form of a theoretical research framework. In this 
regard, by using the descriptive-analytical method, the answer to the 

question is sought, what is the role of development-stimulating projects 
in the regeneration of worn-out urban tissues (region 11)? The statistical 

population of the expert group includes professors and doctoral students 
in the fields of geography, urban planning and urban planning, and the 

statistical sample size in this research, which was obtained through the 
Sample Power software, is 30 people. Then, by using structural 

equations and Imus software, indicators have been evaluated. The 
results obtained by using descriptive and inferential statistics obtained 

from Imus software indicate the existence of a significant relationship 
with the positive impact of development-stimulating projects in the 

physical-spatial dimension with a path coefficient of 0.56, social with a 

path coefficient of 0.49, and economic with a coefficient of 0.49. The 
route is 0.40 and the environment with the coefficient of the route is 

0.35 and in total the development stimulating projects with the 
coefficient of the route is 0.63 on the regeneration of worn-out tissues. 
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Extended Abstract 

Introduction 
In recent decades, various approaches have been 

proposed to solve the urban problems of worn-

out structures which most of them have paid 

more attention to the physical dimension of the 

regions than other ones. The unsuccessful 

implementation of this plan has led to attention 

to a new approach to these failures. One of the 

main approaches in the field of sustainability is 

the revitalization of urban contexts and the 

emphasis on regeneration policy, and among 

them, urban regeneration through development 

stimulus projects is used as effective and 

efficient projects in problematic urban contexts 

to solve physical, environmental, social and 

economic problems. These projects are one of 

the new policies in urban development in 

general, and in worn-out contexts in particular. 

Development stimulus projects are the 

introduction of a new element, such as design, 

policy-making, or event groundwork in the 

urban context, which, by positively affecting 

existing elements, leads to continuous and 

gradual regeneration of its interconnected 

domain. 
In this regard, District 11 of Tehran have special 

physical and functional importance compared to 

other districts of Tehran due to its specific 

political, economic and religious position and 

centrality.  Despite the existence of numerous 

valuable places, half of the region has an 

inefficient texture and urban decay. According 

to the statistics published by Tehran 

Municipality in 2016, more than 10% of the 

worn-out structures of Tehran have been 

allocated to District 11, where the 

neighborhoods of Agahi, Foroozesh, Qalamestan 

and RahAhan are the most worn-out ones of 

District 11. Unorganized condition of worn-out 

and vulnerable textures, insufficiency and 

problems of the road network, lack of land 

allocation to service land uses in proportion to 

the size of the population living in the 

neighborhoods of the region, interference of 

residential textures with workshop centers, lack 

of green space, conversion of residential units 

into centers of work and activity, exhaustion of 

infrastructure facilities, exhaustion of the 

physical texture of the region are among the 

problems and issues of the worn-out texture of 

the region. Due to the strategic location of the 

region and the position of the political and 

military centers of the city, it is necessary to pay 

attention to the development of the worn-out 

texture of this region in the form of stimulus 

projects. In this regard, the present study seeks 

to explain the role of development stimulus 

projects in the regeneration of worn-out urban 

texture in the study area (Region 11) to answer 

the following questions: 
 What is the role of development stimulus 

projects in regenerating worn-out urban 

structures in Tehran's 11th district? What is the 

relationship between the variables of 

development and regeneration projects? 

 

 Methodology 
The present study is applied and descriptive-

analytical research in terms of purpose and 

method. The required information was collected 

through library and field methods. The statistical 

population of the present study is a group of 

experts including professors and doctoral 

students and the size of the statistical sample in 

this study using Sample Power software is 30 

people. Data evaluation was performed through 

a five-point Likert scale. The validity of the 

questionnaire was accepted using the formal 

method and the reliability of the questionnaire 

was confirmed by the Cronbach's alpha method 

with a score of 0. 823.Then, the final data 

analysis was performed using structural 

equations and AMOS software. 
 

 Results and discussion 
The results of the tables of structural validity 

and reliability show that fortunately the 

modified measurement model has both structural 

reliability and validity. The results of the 

analysis of the fit indices of the research model 

in AMOS software indicate that the model fit is 
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acceptable because the modified measurement 

model of the research is in a possible fit position 

in terms of economical, absolute and 

comparative indices. Based on all the indicators 

which met the desired limit, the researcher can 

claim that the research model has a good fit. 
 

 Conclusion 
The results showed that the indicators of 

physical-spatial, social, economic and 

environmental projects have a significant and 

positive effect on the variable of regeneration of 

worn-out texture of the neighborhood. The path 

coefficient (beta) of the intensity of the effect 

and the direction of these examined paths have 

also been evaluated positively. According to the 

beta value, the path of physical-spatial projects 

to regenerate worn-out texture with a coefficient 

of 0.56, social projects on regenerating worn-out 

texture with a coefficient of 0.49 and economic 

projects on regenerating worn-out texture with a 

factor of 0.40 and finally worn-out texture 

environmental projects with 0.632 and the 

variable of development stimulus projects have 

an effect on the regeneration of worn-out texture 

with a coefficient of 0.63. It can be explained 

that the regeneration of the region by relying on 

development stimulus projects according to the 

needs and requirements of the region and 

considering the visa status of the region on the 

one hand preserves the social and economic 

system of the region (given the existence of 

revolution and Valiasr market order in this 

region) and subsequently prevent the destruction 

of their physical structure. On the other hand, it 

will lead to strengthening of the cultural and 

artistic structure of this region (due to the 

existence of Roudaki cultural-artistic zone and 

Shahriar sidewalk and the two cultural elements 

of Vahdat Hall and Shahr Theater), so new 

currencies are being added in this regard. 

Finally, it becomes a living place in harmony 

with today's life and needs and in proportion to 

the function of the region. Motivated-

Development projects should be considered as a 

comprehensive and integrated vision in 

regeneration projects of various physical, spatial, 

social, cultural, economic and environmental 

dimensions. 
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 پژوهشی مقاله

 

 یفرسوده شهر یهابافت ینیمحرک توسعه در بازآفر یهانقش پروژه

 شهر تهران 11: منطقه یمورد مطالعه

 
 تهران، ایران ، دانشگاه آزاد اسلامی،واحد تهران شمال، شهریجغرافیا و برنامه ریزی گروه  -مهدی بزرگ نیا 
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 یخیو تار یمرکز یهابافت یایبه سمت حفظ و اح یشهر رانیکه توجه متخصصان و مد یاز زمان
 نیا نیترشده است. از مهم نییراستا، تب نیدر ا یمتعدد یکردهایو رو اتینظر ده،یشهرها منعطف گرد

از  یکیاست.  یفرسوده شهر یهابافت ینیبازآفر رد،یگیکه امروزه مورداستفاده قرار م کردهایرو
 یمکمل برا یهانقش جادیفرسوده خلق ارزش جهت ا یهابافت ینیمسائل در رابطه با بازآفر نیترمهم

 یهاپروژه یاجرا قیمحدوده از طر یمکان یهاتیموجود و مز یهالیپتانس ریسا قیها از طربافت نیا
 قیدر تلف یسع ،ینیبازآفر یکردهایرو یپژوهش پس از معرف نیمنظور ا نیمحرک توسعه است. بد

داشته است.  قیتحق یدر قالب چارچوب نظر یخلق ارزش در بافت شهر یهابا مؤلفه ینیاصول بازآفر
 یهاسؤال است که، نقش پروژه نیبه دنبال پاسخ ا یلتحلی – یفیراستا با استفاده از روش توص نیدر ا

گروه  یجامعه آمار ت؟( چگونه اس11)منطقه  یفرسوده شهر یهابافت ینیمحرک توسعه در بازآفر
بوده و  یو شهرساز یشهر یزیربرنامه ا،یجغراف یهادر رشته یدکتر انیو دانشجو دیخبرگان شامل اسات

به دست آمدند  Sample Powerافزار نرم قیهش که از طرپژو نیموردنظر در ا یحجم نمونه آمار
 یابینسبت به ارز موسیا افزاررمو ن ی. سپس، با استفاده از معادلات ساختارباشدینفر م 30تعداد 

افزار حاصل از نرم یو استنباط یفیآمده با استفاده از آمار توصدستبه جیها اقدام شده است. نتاشاخص
 –یمحرک توسعه در بعد کالبد یهامثبت پروژه یاز وجود رابطه معنادار و با اثرگذار یحاک موس،یا

و  40/0 ریمس بیبا ضر ی.، اقتصاد49/0 ریمس بیبا ضر ی، اجتماع56/0 ریمس بیبا ضر ییفضا
بر  63/0 ریمس بیمحرک توسعه با ضر یهاو درمجموع پروژه 35/0 ریمس بیبا ضر یطیمحستیز

 .باشدیفرسوده م یاهبافت ینیبازآفر
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 مقدمه

 داشته به همراه را هاییپیچیدگی و معضلات تنگناها، شهرها، رویهگسترش بی و توسعه شهرنشینی، شتابان رشد اخیر هایدهه در

 و کهن هایبافتشهری،  مراکز و اعم طوربه شهرها کالبدی _فضایی تغییرضرباهنگ  یافتن شدت پدیده، این پیامدهای از است.

 سازمان نابسامانی در اجتماعی، هایمنزلت افت سبب اغلب که است طور اخص بودهبه شهرها مرکزی هایبخش اصولاً

 ترینمهم از .(1089: 1397است )مهاجری و همکاران،  شده هامحدوده این کارکردی در ناکارآمدی و اقتصادی زوال کالبدی،_فضایی

 آمدن به وجودشهرها،  مهاجران و ساکنان یبرا یشهر مناسب یهانشدن زیرساخت تأمین کنار در شهرنشینی روند چنین یپیامدها

 خواهد به دنبال را یاقتصاد فرهنگی، متعدد اجتماعی، معضلات که است یشهردرون و یپیرامون شهر فرسوده و نامنظم یهابافت

خالی و  هایزمینهعی و انسانی منجر به ایجاد فرسودگی و تخریب حاصل از عوامل طبی (.Alpopi & Manole,2014:5داشت )

زندگی،  تاریخی و عدم تأمین نیازهای هایبافت شدنفرسوده. با شودمیتاریخی و کهن شهری  هایبافتجدی به  هایآسیب

(. پیامد 68: 1398)انجم شعاع، همکاران،  گرددمیبیشتر فراهم  هایآسیب زمینهمجبور به مهاجرت شده و  هابافتین ساکنان اصیل ا

کاهش و یا فقدان شرایط زیست  ازجمله، در اشکال گوناگون شودمیفرسودگی بافت که در نهایت به از بین بردن شهروندان منجر 

توکلی و  زادهحسنریافت و شناسایی است )قابل د تأسیساتیکالبدی، اجتماعی، اقتصادی و  هاینابسامانیپذیری و ایمنی و نیز 

 گونهآنساختاری و عملکردی دچار کمبودهایی شده و  خصوصبهاز هر لحاظ  هابافتکه امروزه این  ایگونهبه(. 88: 1398همکاران، 

 به دلیلفرسوده شهری  هایبافتکه  در حالی استاین (. 64: 1398)یعقوبی و شمس،  باشندنمیکه باید جوابگوی نیاز ساکنین خود 

های اجتماعی و اقتصادی اجتماعی قوی، کارکردها و عملکردهای همساز با ساختار ساختار ازجملهبسیار  یهالیپتانسدارا بودن 

 به دلیل طورنیهمو  آیندمی به شماردرونی  توسعهو امکانی برای  اندقرارگرفتهکه گاه در درون شهرها محدوده و شرایط کالبدی 

و طراحان امری  زانیربرنامهدرونی از سوی مدیران،  توسعهآتی؛ ضرورت  هایتوسعهید و جد هایتوسعهد بودن زمین برای محدو

. علاوه بر این تداوم حیات شهرها شودیم تأکید هابافتموجود در  یهاثروتو  هالیپتانساز  یریگبهرهبهو  گرددیمضروری تلقی 

آتی را نیز فراهم  توسعهبستر  توأماننو در شهرها است که  یهاطرحو احداث بناهای جدید و اجرای وابسته به جریان داشتن زندگی 

 مدیریت یریزبرنامه و یگذارسیاست امر در مهم یهااز چالش یکی به فرسوده یهابافت حیات تجدید موضوعبنابراین  .آوردیم

 (.2:1395پور و زارعی،)صفایی شود تبدیل یشهر

 به هاآن تربیش ؛است شدهمطرحفرسوده  هایبافتشهری  مسائلدی در راستای حل متعدمتنوع و  اخیر رویکردهای هایدههطی 

وجه به این طرح موجب ت(. اجرای ناموفق 4:1396اند )متقی شهری و همکاران، داشته ابعاد توجه سایر از بیش مناطق یکالبد عدب

 بر سیاست تأکیدو  یشهر یهابافت یاحیا ،یپایدار زمینه در ترین رویکردهاعمده شده است. از هاافترویکرد جدید برای این 

 ییهاپروژه عنوانبهمحرک توسعه  یهاپروژهبازآفرینی شهری از طریق  هاآناز میان و ( 5:1396)حبیبی و مقصودی، است بازآفرینی

این . شوندیمگرفته  به کاربرای حل مشکلات کالبدی، محیطی، اجتماعی و اقتصادی  شهریدرون دارمسئله هایبافتموثر و کارا در 

محرک  یهاپروژه .باشندیمخاص  طوربهده فرسو هایبافتعام و در  طوربهنوین در توسعه شهری  یهااستیسیکی از  هاپروژه

محرک توسعه  یهاپروژهمختلف مطرح شدند. در حقیقت  یهااسیمقبرای تحریک توسعه در  یکارراه عنوانبه 1980توسعه از دهه 

عملکردهای گوناگونی از قبیل  توانندیمو  شوندیمفرسوده شهری  هایبافتشهر به  یهاهیسرمافزایش انگیزه و سبب هدایت باعث ا

توسعه  کمحر یهاپروژه، درواقع(. 56: 1398داشته باشند )هوشمند،  هابافتبرای این نوع از اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی و.. را 

مثبت بر  یه با اثرگذارکاست  یداد در بافت شهریرو یا بسترسازی، گذارییاستسد اعم از اقدام طراحانه، یجد یعنصر واردکردن



            147                                                                  ...        فرسوده یهابافت ینیمحرک توسعه در بازآفر یهانقش پروژه / مکارانهو  نیازرگ ب

مداخله /  به هرگونهتوسعه  کمحر، پروژه درمجموع .انجامدیموند خود یهم پ دامنه یجیمداوم و تدر ینیعناصر موجود به بازآفر

هم ده و ینده آن فضا انجامیوند گذشته، حال و آیبه پ سویک -، از یخرد در عرصه شهر یزمان -ییفضا یهااسیاقدامی که در مق

، ید مختلف )اجتماعشهروندان در ابعا یر از سوییتغ یجاد مطالبه براید؛ و با ایت نمایتقو اشیریقرارگنه ین حوزه را با زمیا پیوندی

 .شودیمت آن اطلاق یا تقوید ارزش یتول( به ییو معنا یردکارک، یکالبد ،یطیمحستی، زیاقتصاد

 ،ی، اقتصادی، مالیانسان هیها سرمامحدوده نیدر ا ،است یارآمدکنا و یشهرها دچار فرسودگ سطح از یاعمده ران بخشیدر کشور ا

. در این (6:1396فیروزی و همکاران،)باشد یها میروکجیرمترقبه و غ حوادث از یناش خطر در معرض شورک یو فرهنگ یاجتماع

 در همین راستا منطقه. بردیمرنج  هایبافتاز وجود چنین مرکز شهر  یژهوبهپایتخت کشور ایران و  عنوانبهتهران  شهرکلانمیان 

و  کالبدی جهت از دیگر مناطق تهران به نسبت خود خاص مذهبی و اقتصادی سیاسی، مرکزیت و موقعیت به دلیل تهران شهر 11

بافتی  دارای از منطقه نیمی واجد ارزش متعدد یهامکانوجود  رغمیعلکه  در حالی است این .باشدیم خاصی اهمیت دارای کارکردی

 هایبافتدرصد  10بیش از  1395در سال از شهرداری تهران  منتشرشدهآمار  بر اساس .باشدیمبوده و دارای زوال شهری  ناکارآمد

 نیترفرسوده آهنراهفروزش، قلمستان و های آگاهی، محلهاختصاص داشته است که در آن  11فرسوده شهر تهران به منطقه 

 نارسایی و، ریپذبیآس فرسوده و هایبافتوضعیت نابسامان  مشاهدات میدانی نشان داده است که .هستند 11های منطقه محله

تداخل ، منطقه یهامحلهتناسب با حجم جمعیت ساکن در خدماتی در  یهایکاربرعدم تخصیص زمین به ، مشکلات شبکه معابر

 تبدیل واحدهای مسکونی به مراکز کار و، کمبود فضای سبز، هایکاربرنامناسب  جواریهم، مسکونی با مراکز کارگاهی هایبافت

با  .باشندیمئل بافت فرسوده منطقه مشکلات و مسا ازجمله، فرسودگی بافت کالبدی منطقه زیربنایی فرسودگی تأسیسات، فعالیت

محرک توسعه بافت  یهاپروژهی شهر نیاز است تا در قالب اسی و نظامو جایگاه مراکز سی وقعیت استراتژیکی منطقه و مرکزتوجه به م

محرک توسعه در  یهاپروژهتبیین نقش  ضمندر این راستا پژوهش حاضر درصدد است قرار داده شود.  موردتوجهفرسوده این منطقه 

 زیر پاسخ دهد. سؤالاتبه  (11)منطقه  موردمطالعهدر محدوده فرسوده شهری  هایبافتبازآفرینی 

بین متغیرهای  ؟چگونه استتهران  11فرسوده شهری در منطقه  هایبافتبازآفرینی  در محرک توسعه یهاپروژهنقش  -

 وجود دارد؟ یارابطهتوسعه و بازآفرینی چه  های محرکپروژه

. ددی در این زمینه صورت گرفته استمتع یهاپژوهشدر شهرهای کشور  مذکور هایبافتبا توجه به اهمیـت و مقیاس وسیع 

 بهبهدر دوره نوسازی،  ازآنپس آغازشدهپس از جنگ جهانی دوم  یهایبازسازفرسوده از  هایبافتسیر تکاملی مداخله در  طورکلیبه

. سپس ردیگیمدو مقوله توسعه مجدد و تجدید حیات شهری توجه شده و در انتهای این دوره، رویکرد تعاملی نوسازی شکل 

مجدد پرهزینه مطرح  یهاتوسعهبرای  مقیاسبزرگ یهاطرحاقتصادی و از طریق  غالباً بازآفرینی شهری در دوره اول خود با دیدگاه 

یکپارچه و ارتقای کیفیت  یهاحلراهو اعمال تمرکز بر روی  یگذاراستیساز  یترجامع. این رویکرد در دوره سوم شکل شودیم

 جهموردتورویکردی که امروزه (. 59: 1383)صحی زاده و ایزدی،  انجامدیمبه رویکرد نوزایی شهری  نهایتاًو  کندیمزندگی حرکت 

 جانبههمه، با اهدافی هابافتیک استراتژی جامع، دربردارنده ارتقای وضعیت این  عنوانبه، بازآفرینی شهری است که شدهواقع

بسیاری  روازاینخواهد بود.  ترموفقمحرک توسعه  یهاپروژه ، که در حال حاضر بسیاری توافق دارند که این سیاست باباشدیم

 هاآن ترینمهمفرسوده را بررسی نمایند که در ادامه به  هایبافتدر بازآفرینی  هاآنو نقش  هاپروژهتلاش داشتند تا با بررسی این 

 است. شدهاشاره

: بافت یموردمطالعة ) داریپا ینیبازآفر کردیرو بر اساس یشهر ناکارآمد هایبافت یابیارز یامقاله( در 1399) فر و همکارانایزد
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نسخه  توانیمخود  یکپارچهجامع و  اندازچشم به دلیل داریپا یشهر ینیبازآفر کردیروکه  یافتدستبه این نتایج  (زدیشهر  ناکارآمد

 یداریناپا صورتبه، نمود خود را ناکارآمدبافت  یابعاد اقتصاد یداریناپا نیهمچن .باشد ناکارآمد هایبافتمداخله در  یبرامناسبی 

 .دهدیمابعاد کالبدی نشان  ویژهبهابعاد  گرید

 ی در شمالشهر مرمتعملکرد پروژه  یابی: ارزهیدر ترک یشهرآفرینی پایدار بازتحت عنوان  یامقاله ( در2020) 1کورکماز و بالابان

)اجتماعی، اقتصادی و  داریتوسعه پا یسه رکن اساس یدر راستا یشهر ی پایدارنیبازآفر یهاپروژهطرح توسعه  نیهدف از ا ،آنکارا

قرار گیرد و  موردتوجهو ذینفعان  فرایند مشارکت مردمی دیبا یهاپروژههمچنین برای موفقیت در اجرای این است.  (محیطیزیست

 .یابدتوسعه  یبرنامه جامع شهر کیاز  یبخش عنوانبه

توسعه  یبرا ردهاکیرو ترینمهماز  یکبازآفرینی پایدار شهری که ی( در مقاله خود اشاره به رویکرد 2020) و همکاران 2چهاردولی

 یهامانند جنبه یداریه تمام جوانب پاکاست شده  یفرهنگ _ یخیتاریی با بافت در شهرها ژهیوبه ی شهرهازکمر ارزش با هایبافت

 ،هسته تاریخی شهرها ژهیوبهطراحی فضای شهری  در کردیروازاین. استفاده گیرددر برمیی را طیو مح ی، فرهنگی، اجتماعیاقتصاد

؛ گذارهیسرماجذب  ؛یو خارج یجذب گردشگران داخل ؛زیستمحیط تیفیک شیافزا ،شهر یخیدر هسته تار یانسجام مکان باعث

 راثیرقابت در محل و حفظ م شیافزای و مشارکت یندهایفرآ قیساکنان از طر یاجتماع یتوانمندساز نفعان؛یذ یزندگ تیفیک شیافزا

، شهرها یخیتار یهاهسته بازسازیو  یداریحفظ پا شهرنشینی برای یهایژگیو. همچنین لزوم شناخت اساسی ی خواهد شدفرهنگ

 .دیآیم به شمارامری ضروری 

محرک توسعه شهری،  یهاپروژه یزیربرنامه یهاشاخص یبندتیاولودر پژوهشی تدوین، غربالگری و  (1399) سرور و همکاران

 مؤلفهسیاسی، مدیریت و رهبری،  مؤلفهدر  هاشاخص. در این پژوهش انددادهقرار  موردبررسیتهران را  شهرکلاننمونه برای  طوربه

احصا شده و با کمک تکنیک دلفی فازی برای شهر تهران با سه  یستیزطیمح مؤلفهاجتماعی و  مؤلفهقانونی،  مؤلفهاقتصادی، 

 است قرارگرفته موردبررسیارا و مطلوب، دارا و ضعیف و فاقد مشخصه د

محرک توسعه در بازآفرینی بافت مرکزی شهرها )نمونه موردی: بافت  یهاپروژهدر پژوهشی به مطالعه نقش  (1397)عزیزی و بهار 

 بافت بازآفرینی توسعه در محرک یهاپروژه نقش سنجش اصلی عوامل دهدیم نشان تحقیق یهاافتهی. اندپرداختهتاریخی شهر یزد( 

 نوسازی اقتصادی، وضعیت فعالیتی، مسکونی، وضعیت محیط و مسکن کالبدی وضعیت بافت، سکونتی شأن شامل شهرها مرکزی

 گنبد سبز، برزن یزد، شهر تاریخی بافت در هستند. بافت عمومی و وضعیت دولتی یگذارهیسرما ،وسازهاساخت تحرک کالبدی،

 ند.دار توسعه و تحرک تلفیقی شاخص با ارتباط در را وضعیت نیترنابسامان، هایزرتشت برزن و بهترین

در پژوهشی تحت عنوان طراحی شهری در بازآفرینی محلات سنتی با رویکرد محرک توسعه محله  (1394)سجادزاده و زلفی گل 

 بعد: اجتماعی چهار شامل توسعه کمحر ابعاد کهنیا به توجه با دهدیم نشان تحقیق قرار دادند. نتایج موردمطالعهکلپا همدان رو 

 به را یترشیب اولویت کلپا محله فرهنگی در اجتماعی بعد اساس این بر باشدیم یطیمحستیز و فضایی یکالبد ،یاقتصاد فرهنگی،

 در آنکه ضمن باشدیم کلپا محله در توسعه کمحر رویکرد مسئله اصلی اجتماعی موضوعات و مسائل به توجه و داده اختصاص خود

 .گرفت قرار توجه اولویت در امنیت و اعتماد اجتماعی، مشارکت، تعاملات اجتماعی، بعد

محرک توسعه با رویکرد بازآفرینی شهری در شهرهای  یهاپروژهدر پژوهشی به مقایسه تطبیقی تجارب ( 1397)هاشمی و همکاران 

موصوف تکیه بر معیارهای اجتماعی  یهاپردازهعوامل موفقیت  ترینمهم. نتایج پژوهش نشان داده است که اندپرداختهمنتخب جهان 

                                                             
1. Korkmaz, & Balaban 
2. Chahardowli 
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(، فضای همگانی )معیار اجتماعی(، بازیگران یطیمحستیزعواملی چون بهبود محیطی )معیار  تریجزئ صورتبهو اقتصادی است. اما 

از زمین )معیار  یبرداربهرهی(، خدمات عمومی، توجه به زمینه و بافت و در نهایت و بهبود مسکن )معیار اقتصاد برند سازیاقتصادی، 

 .محرک توسعه است یهاپرداژهل اجرای بهینه معوا ترینمهمکالبدی( از 

شهر تهران با  12محرک توسعه خلاق در بافت تاریخی منطقه  یهاکانوندر پژوهشی به شناسایی ( 1396)مشکینی و همکاران 

. نتایج در این مطالعه نشان داده است که محدوده میدان فردوسی، میدان بهارستان و پارک شهر اندپرداختهرویکرد گردشگری 

 .باشندیممحرک توسعه  یهامحدودهعنوان به

سنتی در محله حاجی در  یهامحلهزیابی ابعاد محرک توسعه در بازآفرینی در پژوهشی به سنجش و ار( 1397)سجادزاده و همکاران  

 –کالبدی، عوامل فرهنگی  -مجموعه عوامل فضایی یبندرتبه. نتایج نشان داده است که اندپرداختهبافت تاریخی شهر همدان 

محله  تواندمیتماعی اج –کالبدی کمترین رتبه را دارد و در نتیجه عوامل فرهنگی  –اجتماعی بالاترین رتبه و از نظر کیفیت فضایی 

تاریخی و کالبدی محله، نقش مهمی را در تبدیل  یهاارزشقرار گیرد و ضمن حفظ  موردتوجهیک محرک در محله حاجی  عنوانبه

 .تاریخی بازی کند محله به یک مکان زیستی هماهنگ با زندگی امروزی و متناسب با شخصیت و هویت

فرسوده نشان داد که تاکنون  هایبافتمحرک توسعه در  یهاپروژهدر راستای سوابق مطالعاتی در زمینه  آمدهعملبه یهایبررس

تا میزان موفقیت و ایموس  افزارنرمبا استفاده از مقاله حاضر نیز قصد دارد بررسی نشده است. این دو متغیر  یهاشاخصرابطه بین 

میراثی و مهم را بررسی نماید و نقش آن را  هایبافتیکی از  عنوانبه شهر تهران 12محرک توسعه را در منطقه  یهاپروژهمطلوبیت 

 قرار دهد. موردسنجشبازآفرینی  یهااستیسدر تحقق 

 

 مبانی نظری

 Deساده نیست ) شودیم هایییاستستعریف بازآفرینی شهری و مشخص کردن اینکه شامل چه نوع مداخلات و 

Magalhaes,2015:921بازآفرینی شهری از ریشه فعل  رواقع( دRegenerate احیای کردن، جان دوباره بخشیدن، احیا  به معنای

شده  کاربردهبهه برای اولین بار در نیمه اول قرن چهاردهم میلادی ( ک20:11392شدن از نو رشد کردن است )بحرینی و همکاران، 

کالبدی آغاز  صرفاً( و با دیدی 33:1395ی مستقل از نوسازی شهری نبود )طالبی و همکاران، زیچ( و در ابتدا Roberts,2000است )

ای خاصی از مسائل و مشکلات است که به مجموعه ییگوپاسخبازآفرینی  درواقع(. 149:1398شد )آقایی زاده و همکاران،

 (.Dargan,2007:4هستند )با فقر و فقدان در ارتباط  طورمعمولبه

 Adams یستزطیمحارتقای ارزش زمین و بهبود کیفیت  منظوربهیک رویکرد مناسب  عنوانبهی شهری را نیبازآفرمطالعات نظری، 

and Hastings, 2001:248) ،مختلف اجتماعی  (، اصلاح مشکل افت شهری و تحقق اهداف2: 1399 به نقل از عباسی و همکاران

؛ و بهبود ریپذبیآس یهاگروهاجتماعی موجود؛ بهبود وضعیت  یهاشبکهی ابیدست(.؛ 149:1398و همکاران، زادهییآقاو اقتصادی )

و اوایل  1980ی شهری از اواخر دهه نیبازآفر( در نظر گرفته است. Ruijsbroek et al, 2019:156اثرات نامطلوب در محیط زندگی )

 هاآنفرسوده و ارتقای کیفیت سکونت در  یهامحلهو در بهسازی  شدهمطرحهلند و آمریکا  ازجملهدر کشورهای پیشرفته  1990دهه 

 صرفاً  یهاهبرنامعدم موفقیت اجرای  به دنبال( این رویکرد 125:1397مکاران، و ه کاظمیان شیرواناست ) قرارگرفته مورداستفاده

 -نوسازی اجتماعی زمانهمی در نوسازی شهری بدون روند گذارهیسرمادریافتند که  هادولتفضایی اتخاذ شد، زیرا  –کالبدی 

محرک  یهاپروژهشهری بر روی  یزانربرنامهت اخیر در بازآفرینی شهری باشد. در حال حاضر در اقدما اثریب تواندمیاقتصادی 
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 .کنندیم تأکیدتوسعه 

 و جدید هویتی با( فعالیتی و کالبدی) فضایی اصلی هایویژگی حفظ با را جدید شهری فضاهای گذشته، به نگاه با رویکرد، این درواقع

 اقتصادی، شرایط در دائمی بهبود و شهری زندگی کیفیت ارتقای سبب نتیجه در که کندمی خلق حاضر حال شرایط با مناسب

 (.Roberts,2020:19) است شده تغییر دستخوش که شودمی بافتی محیطیزیست و اجتماعی کالبدی،

در  یجوامع محل یتوانمندسازو  یمشارکت هاییافتره، یفرهنگ گرایانیطمحدار و مکتب یپا توسعهه یق دو نظریبا تلف ینیدر بازآفر

 یق نمادهایاز طر یمکانت یت هویو تقو ییساختار فضا، بهبود یشهر یهابافتدر  ینیهدف بازآفر صورتینبد. گیردیمت قرار یاولو

 ((UNESCO, 2005 است یاجتماع هاییهسرمااستفاده از  یدر راستا یاجتماع

مختلف در ارتباط با بازآفرینی پایدار فضاهای شهری را نشان  نظرانصاحباز دیدگاه  شدهمطرحی هاشاخصو  هامؤلفه( 3جدول )

 دهد.می
 

 دیدگاه اندیشمندان مختلف از داریپای شهری نیبازآفری هامؤلفهو  هاشاخص .1جدول 
 منابع هاشاخص

 اقتصادی

 ایجاد اشتغال، بازسازی اقتصاد شهری -

 مختلف بازآفرینی ابعاد بر محور -اقتصاد خدمات تأثیر -

 یرینفوذناپذسرانه خالص مسکونی، ناپایداری، مومی، میزان دسترسی به خدمات ع -

UNDP,2004 
 1392بحرینی و همکاران، 

 1396و همکاران،  پوراحمد

 –اجتماعی 

 فرهنگی

 )هسته تاریخی(، گردشگری شهری تقویت میراث معماری -

 محلی یهامشارکت و نقش مردم به توجه آغاز -

میزان رضایت از سکونت در بافت، میزان مشارکت اجتماعی، میزان سرمایه  -

 اجتماعی

 کالبدی

 کالبدی شهرها –ساماندهی سازمان فضایی  -

 یاقهوه یهانیزم از استفاده مجدد توسعه تداوم -

 میزان باسوادی، میزان اشتغال، میزان بیکاری، متوسط درآمد ماهیانه -

 یطیمحستیز

 مبارزه با آلودگی و بهبود شرایط زندگی -

 محیطیزیست معضلات به توجه آغاز -

 لهمیزان رضایت از وضعیت فاضلاب، میزان رضایت از دفع زبامیزان فضای سبز،  -

 محترم را تاریخی میراث که کاراکتری و هایژگیو با جوامعی ساخت ذی مدخلان، تمام جامع مشارکت -

 ارتقای وجه تصاویر شهراقتصادی،  رشد تقویت و محیط ارتقا شمارد،
 12005می کام 

 دسترسقابل خوب تیفیو ک پاک خدمات و امن مناسب، محیطی عمومی ونقلحمل بهتر، عمومی خدمات -

 همه برای

(2006: ODPM(2 

 یریوزنخستدفتر معاونت 

 دسترسقابل شهری، منظر طراحی بومی- محلی کاراکتر نگهداری و نشناختی، حفظ روا نیازهای توانایی -

 اجتماعی یهارساختیزساختن  فراهم شغلی، یهافرصت آوردن فراهم ،باز شهری بودن فضاهای
 32008گرس و همکاران 

 اجتماعی؛ سلامتی هیو سرما اجتماعی افزایش توریسم و گردشگری فرهنگی، مشارکت، اختلاط -

 امنیت، و سلامتی و دسترسی، مشارکت شدن سرزندگی، قدرتمند و فقر کاهش عدالت، ی،طیمحستیز

 وجدید قدیمی عناصر میان کالبدی پیوند حفظاجتماعی،،  سرمایه

 ،4کسونیو د نیکلانتنو

2011 

                                                             
1. Mee Kam 
2. Office of the Deputy Prime Minister 
3. Grace 
4. Andrea Colantonio and Tim Dixon 
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 نظر از ارک یروهاین تنوع ،ی مفید از فضاهای شهریبرداربهرهافزایش میزان  سرزنده، زندگی محیط -

، عتیبا طب هماهنگی کار، و زندگی جهت سبز یهامکانمتنوع،  یهایکاربر طبقه اجتماعی، و یمهارت

 محل از نانکسا کادرا در مثبت رییتغ جادیا سلامت اجتماعات،

، 1گاداسکالک و اندرسون

2012 

 1396عندلیب،  مشارکت، توافق جمعی، تعادل، توازن -

 

 هایبافتد که به تحقق این رویکرد در و مناسبی هستن نوین هاییاستس ازجملهرک توسعه مح هایپروژهدر زمینه بازآفرینی 

 طوربهنابسامان شهری  هایبافتعام و در بازآفرینی  طوربهنوین در توسعه شهری  هایسیاستیکی از  فرسوده شهری موثر هستند.

از  گیریبهرهبا  هابافتمحرک توسعه با اهداف تسریع و تسهیل فرایند تحول در این  هایپروژهاقدامات و  کارگیریبهخاص، 

 (.9: 1396اده و همکاران، محلی است )سجادز هایظرفیتمشارکت و توان اجتماعی ساکنان و استفاده از 

 تحت کتابی در هاآن. یافت توسعه و بسط لوگان آتوکو توسط 1989 سال در شهری کاتالیزورهای و پروژهای محرک توسعه مفهوم

 اصول و شهر در محرک توسعه( یهاپروژهکاتالیزورها ) مفهوم شهرها طراحی در کاتالیزورها: آمریکایی شهرهای معماری عنوان

. گذاردیمجدید اثر  یهامکانکاتالیزرو شهری بر  .(Peng & Bai,2020:342i)نمودند  تبیین نمونه ذکر با را محرک شهری طراحی

مشترک است؛ علاوه بر این چگونگی تأثیرگذاری بیشتر  اندازچشمجدید دستیابی به منافع اقتصادی و ایجاد یک  یهاپروژههدف از 

 (.Kongsombat, 2012) است محرک شهری دارای اهمیت یهاپروژه

 مطلوبیت کردن فراهم یا سرمایه، جذب عملکردی شکلیک حل از فراتر هدفی توسعه شهری محرک یهاپروژه لوگان آتو به عقیده

 شکل را خود بستر و زمینه خود نوبهبه سپس ،ردیگیم شکل شهر لهیوسبه که است شهری عنصری توسعه محرک یهاپروژه .دارد

 محرک یهاپروژه که این است از مورد این در مهم نکته. است شهری بافت پیوسته و مداوم اءیاح و ترقی توسعه، آن هدف. دهدیم

 (.Sun et all,2019:57) کندیم هدایت و تشویق را خود متعاقب یهاتوسعه بلکه نیست، مجرد نهایی محصول یک توسعه

 منظوربهفرسوده،  هایبافت ژهیوبهو  شهریدرون هایبافت، در شوندیمپرچم نیز نامیده  یهاپروژهمحرک توسعه که  یهاپروژه

، هاپروژه. هدف اصلی استفاده از این شوندیمگرفته  به کارریع فرایند تحول اجتماعی و تس –محیطی و اقتصادی  –احیاء کالبدی 

ر فرسودگی اجتماعی و محیطی در آن دسته از فضاهای شهری است که دچا –محرک توسعه اقتصادی  عنوانبه هاآن کارگیریبه

استفاده نمود  هاآن یسازباززندهمربوطه و  هایبافتدر  هاپروژهمثبت این  تأثیراتاز  به توان کهینحوبه. اندشدهکالبدی یا کارکردی 

 (.69: 1398)انجم شعاع، 

و با فراهم نمودن امکان ادامه  گذاردیم جوارهم یهامحدودهبر محدوده خود و  ات مثبتیاست که اثر یاپروژهیک محرک توسعه، 

 مدتطولانیتحصیل و آموزش و اشتغال، آثار مناسب برای  یهافرصتمودن امکان روند بازآفرینی در آینده برای ناحیه، با برقرار ن

تحول  یهاهسته عنوانبه توانندیممحرک توسعه،  یهاپروژه(. English, ship, 2003: 10سودمندی را برجای خواهد گذاشت )

 یهاهستهی در جهت توسعه مجدد، طراحی فرسوده شهر هایبافتمداخله در  یهانهیگزیکی از  عنوانبه. شهری نیز عمل نمایند

 (.16: 1391، زادهشهاب) گرددیمشهری محسوب  هایبافتزگرداندن حیات و سرزندگی به برای با مؤثریتحول ابزار 

. دارد والاتری هدف ببخشد بهبود را پهنه یک ظاهر یا کند مقصد ایجاد صرفاً کهنیا به نسبت توسعه شهری محرک یهاپروژه

 و بافت احیاء هدف با خود را بستر و زمینه باید نیز و برآمده زمینه از که کند عمل عاملی مثابهبه باید توسعه شهری محرک یهاپروژه

 عنصری صورتبه نباید کند، عمل موفق توسعه شهری محرک یهاپروژه یک اینکه برای. ببخشد شکل شهری یبنداستخوان

                                                             
1. Godschalk, David, and William Anderson 
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 (.Radosavljević et all,2020:56) کند عمل کندیم هدایت را آینده یهاتوسعه که چارچوبی یک مثابهبه باید بلکه مستقل

 نوع در ازآنجاکه. شودیم تقسیم برنامه و اقدام مداخله، به مدتکوتاه با بلندمدت نگاه نوع اساس بر توسعه شهری محرک یهاپروژه

 ناموفق توسعه محرک عنوانبه عموماً مداخلات گونهینا است، کم توسعه تکثیر و تحریک احتمال دارد مدتکوتاه بازدهی که مداخله

 محرک عنوانبه اثربخشی احتمال ،رودیم پیش محور فرآیند و بلندمدت به مدتکوتاه از دید توسعه، تحریک فرآیند چه هر. هستند

 و اقدامات که رویشپ بلندمدت ییهابرنامه به نشده دهیسازمان و منفرد مداخلات یجابه هاتلاش است بهتر لذا. است بیشتر توسعه

 (.Medeiros, & Van Der Zwet,2020:559) گیرندیم نشأت هاآن درون از مداخلات

موجب ارتقاء محیط  تواندمیفرسوده  هایبافتدر  هاآنتوسعه با توجه به زمینه و نوع  یهامحرکگفت ایجاد  توانیمدر نهایت 

فیزیکی، عملکردی، اقتصادی و اجتماعی بافت شوند و شرایط مناسبی برای استفاده و حضور اقشار مختلف در بافت و بازگرداندن 

 و انجام است. تعریفقابلقالب طرح کلان بازآفرینی حیات و پویایی را فراهم نمایند و این امر در 

 

 پژوهشروش 

. اطلاعات موردنیاز از طریق روش باشدمیتحلیلی  -روش در زمره تحقیقات توصیفی کاربردی و از حیطهاز نظر هدف پژوهش حاضر 

 و حجماست ساتید و دانشجویان دکتری ی پژوهش حاضر گروه خبرگان شامل اجامعه آمار .اندشدهآوریجمعای و میدانی کتابخانه

با استفاده از  هاداده گذاریارزش .باشدمینفر  30تعداد  Sample Power افزارنرمبا استفاده از در این پژوهش  موردنظرنمونه آماری 

 لیکرت انجام پذیرفته است. ایگزینه 5طیف 

استادان فن،  یهاییراهنمااز نظرات و  یریگبهرهبا  از روایی صوری ن پژوهشیآزمون در ا ییمحتوا ییآوردن روا به دست یبرا

قبل از کشف متغیرهای اصلی  باریکقرار گرفت. لازم به ذکر است که این مطالعه در دو مرحله  تأییدو  موردبررسیآزمون  یهاهیگو

پایایی پرسشنامه نیز از  است. جهت شدهآوریمعجپخش و  هاآننهایی، پرسشنامه مابین  تأثیربعد از کشف و برای بررسی  باریکو 

قرار گرفت. بعد از طی مراحل و توزیع  تأییدپایایی پرسشنامه مورد  823/0روش آلفای کرونباخ استفاده شد و با کسب امتیاز 

 هادادهنهایی  وتحلیلتجزیه ایموس افزارنرممعادلات ساختاری و با استفاده از سپس با  وارد شد. Spss افزارنرمپرسشنامه نتایج در 

پژوهش که از مطالعات صورت گرفته توسط دیگران و مبانی نظری استخراج شدند در جدول شماره  یهاشاخصدر ادامه  انجام شد.

بازآفرینی پایدار متغیر و  13 شاخص و 4محرک توسعه در  یهاپروژه شودیمکه در جدول مشاهده  طورهمان .شودیمنشان داده  2

 .باشدمیبه شرح جدول زیر  متغیر 17و  شاخص 4به 
 

 تعریف عملیاتی معیارهای نهایی پژوهش .2جدول 

 منبع متغیر شاخص ابعاد

 
 هایپروژه

 محرک توسعه

 –کالبدی 
 فضایی

 (،1394سجادزاده و زلفی گل ) ارتقای کیفیت منظر
 (1397سجادزاده و همکاران )

Colantonio et al (2011) 
-Roberts, 2000; 
 - Evans & Shaw 2004. 
 - Doratli & Onal, 2000; 
 -Doratli, 2005; 
 -Human Development 
Report, 1995 

 وسازساختنظارت دقیق بر 

 ونقلحملدسترسی به خدمات و شبکه 

 پرکننده هایبافتنوسازی و بازسازی و بهسازی 

 اجتماعی

 امنیت اجتماعی و افزایش نظارت اجتماعی

 مسئولین هایفعالیتساکنین به  اعتماد

 زندگی در بافتمشارکت اجتماعی و تشویق ساکنان بومی به 

 عدالت و برابری اجتماعی
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 اقتصادی

 ;Jokilehto, 1999-  کاتالیزور صورتبهارائه خدمات محلی 

-Oc, Tiesdell, and Heath, 

2007; 

-Pendlebury, 2009; 
-Roberts & Sykes, 2000; 

-Tiesdell, Taner and Tim, 

1996; - Doratli, 2005; 
 -Vehbi & Hoskara, 2009; 

داخلی و خارجی برای احیای ساختارهای  هایبودجهاستفاده از 
 اقتصادی

 نیروی کارتنوع مشاغل و 

 محیطیزیست
 محیطیزیستتدوین مقررات 

 هاسیاستو  هابرنامهارزیابی محیطی اثرات 

 

بازآفرینی 
 کالبدی

  دسترسی به خدمات عمومی
 1396و همکاران،  پوراحمد -

 12008گرس و همکاران 
 2011 ،2کسونیو د نیکلانتنو
 1396،عندلیب

 ی مفید از فضاهای شهریبرداربهرهافزایش میزان 

 کالبدی –ساماندهی نظام فضایی 

 یرینفوذپذ

 قدیمی وجدید عناصر میان کالبدی پیوند حفظ

بازآفرینی 
 اجتماعی

 میزان رضایت از سکونت در بافت

 ی محلیهامشارکت و نقش مردم به توجه

 سرمایه اجتماعی ارتقاء

 اجتماعی یهارساختیزساختن  فراهم

بازآفرینی 
 اقتصادی

 اقتصاد محلی و تولید و رونق ینیارآفرک

 شغلی یهافرصت آوردن فراهم

 میزان بیکاری

 متوسط درآمد ماهیانه

بازآفرینی 
 یطیمحستیز

 فضای سبز محافظت از

 رضایت از وضعیت فاضلاب

 هرضایت از دفع زبال

 مبارزه با آلودگی و بهبود شرایط زندگی

  

 موردمطالعهمحدوده 

نظر  است. این منطقه از شدهواقعشهر  تهران است که در مرکزهکتار یکی از مناطق شهری  1230با وسعتی حدود  11 منطقه

 35دقیقه و  39و  درجه 35و گرینویچ  النهارنصف از شرقی دقیقه 24 درجه 51 و دقیقه 22 درجه 51 یهاطول موقعیت جغرافیایی بین

وحدت  هایخیابان به شرق از (،6آزادی )منطقه  و انقلاب یهاابانیخمیدان انقلاب و  به شمال و از دارد قرار دقیقه شمالی 42و  درجه

 آهنراهمیدان  به جنوب از و (10)منطقه  شناسحقنواب و شهید ابراهیمی و میدان  راهبزرگ به غرب از (،12اسلامی و حافظ )منطقه 

و مسکن  سرشماری عمومی نفوس بر اساس. گرددمی محدود 17( و از ناحیه جنوب غربی با منطقه 16)منطقه  شوش و خیابان

 .باشدمینفر زن  153463نفر مرد و  154477از این تعداد  باشدمینفر  307940دارای  1395در سال  11منطقه 

در سال  رداری در این منطقهاطلاعات حاصل از شه بر اساس. محله است 19ناحیه و  4شامل  11 منطقه نظر تقسیمات شهری از

همچون ایجاد مرکز محله حر و شیخ هادی، مرمت کلیسای مارگیورگیس، ساماندهی میدان وحدت اسلامی و میدان های پروژه 1399

، ارتقا کیفی محله شیخ هادی، تقویت مرکز محله ایمحلهتوسعه  پروژهایمتروهای منطقه،  هایایستگاهرازی و محوطه اطراف 

ایجاد جنوبی خیابان معیری )ارتقا کیفی محله امیریه(،  رویپیادههسازی محیطی انقلاب با رویکرد ارتقاء هویت محلی )راسته کتاب(، ب

، پیاده راه سازی و ایجاد مسیر زیستمحیطنصب انشعابات فاضلاب خانگی برای حفظ فضای بازی کودکان در بوستان جلالی، 

                                                             
1. Grace  
2. Andrea Colantonio and Tim Dixon 
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ویژه معلولین، توجه به فضای  سازیمناسبرای سطحی، پیاده راه سازی خیابان کاشان با اج هایآبدوچرخه در خیابان هاتف، هدایت 

و والیبال در  بسکتبالچمن مصنوعی زمین فوتبال،  پروژهرضایتمندی شهروندان، اجرای  منظوربه ایمحلهتوسعه  هایپروژهسبز در 

 است. قرارگرفتهدر دستور کار شهرداری محله قلمستان و ... 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 شهر تهران 11نقشه موقعیت جغرافیایی منطقه  .1شکل 
 

  هایافته

از نظر  .نفر مشخص شدند 30که حجم نمونه  باشندیم گروه خبرگان، ه شد جامعه آماری هدف پژوهش حاضراشار طور کههمان

در مقطع  تحصیلات، در زمینه متأهل %52.5مجرد و  %47.5 از لحاظ وضعیت تأهل؛ .باشندیمزیر  به شرحعمومی  یهایژگیو

 – 60 %27.2سال،  40تا  50 %38.8سال،  30- 40 %21.6سال،  30 – 25بین  %2.4 پژوهش انیگوپاسخاز لحاظ سن نیز  دکتری،

 .باشندیمسال  60بالای  %10.0سال و در نهایت  50

در این پژوهش  .موس استفاده شدیآ افزارنرماز مدل معادلات ساختاری و  هاهیفرضو تبیین  آمدهدستبه یهادادهدر جهت تحلیل 

فضایی، اجتماعی،  –کالبدی که با چهار متغیر  محرک توسعه یهاپروژه زابرونفرسوده و متغیر  هایبافتبازآفرینی  زادرونمتغیر 

 شدهگرفتهدر نظر  یهاسنجه. جهت بررسی و سنجش هر کدام از این متغیرها نیز باشندیم، ندآمد به دست یطیمحستیزاقتصادی و 

و تحلیل مسیر روابط  استانداردشدهضریب  باشدیمآیموس  افزارنرمحاصل از خروجی  استانداردشدهکه مدل ساختاری  2است. شکل 

فضایی،  –بازآفرینی بافت فرسوده، کالبدی از  اندعبارت. در این پژوهش متغیرهای پنهان دهدیمدرونی و پنهانی متغیرها را نشان 

. برای به دست آوردن اندشدهسنجیده  هامستطیلدر  شدهدادهمتغیرهای آشکار نشان  لهیوسبهکه  یطیمحستیزاجتماعی، اقتصادی، 

همچنین برای  .است شدهاستفادهدرصد  95در سطح اطمینان  t-valueاز  زادرونبا متغیر  زابرونمعنادار بودن رابطه متغیر 

از ضریب  زادرونبه متغیرهای  زابرونبرای تبیین میزان تغییرات متغیر  برازش و یهاشاخصجامعه نمونه با واقعیت از  یریپذمیتعم

 .اندشدهدادهرایب مسیر و جداول نشان است که در ادامه در قالب شکل استاندارد ض شدهاستفاده( R2تعیین )
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از اعتبار )روایی( و  یریگاندازهمشخص گردد که آیا مدل  گیریاندازهبایستی با تحلیل مدل  شدهاصلاحبعد از ارائه مدل ساختاری 

. لازم به ذکر است شودیمبه بررسی این مهم پرداخته ابتدا در ادامه  روازاین)پایایی( مناسبی برخوردار است یا خیر.  پذیریتعمیم

روایی همگرا و واگرای مدل  4آورده شده است. همچنین در جدول  3ل مجزا در جدو صورتبهروایی و پایایی سازه هر متغیر 

 است. قرارگرفته موردبررسی 1گیری با استفاده از آزمون فورنل و لارکراندازه
 

 . بررسی پایایی و روایی سازه3جدول 
2ASV 3MSV 4AVE 5CR  

 فضایی –کالبدی  836/0 508/0 453/0 314/0

 اجتماعی 840/0 602/0 0164/0 090/0

 اقتصادی 837/0 511/0 284/0 146/0

 محیطیزیست 836/0 509/0 282/0 144/0

 بازآفرینی بافت فرسوده 841/0 518/0 358/0 205/0

 

 . بررسی روایی و واگرای فورنل و لارکر4جدول 
 یهاپروژه

 محرک توسعه

بازآفرینی 

 بافت فرسوده

 –کالبدی  اجتماعی اقتصادی

 فضایی

 

 فضایی –کالبدی  711/0    

 اجتماعی 406/0 774/0   

 اقتصادی 533/0 376/0 714/0  

 بازآفرینی بافت فرسوده 530/0 371/0 710/0 732/0 

 محرک توسعه یهاپروژه 596/0 132/0 416/0 562/0 720/0

 

هم دارای پایایی سازه  شدهاصلاح گیریاندازهکه خوشبختانه مدل  دهدمینتایج جداول بررسی روایی و پایایی سازه نشان  بندیجمع

و انطباق آن در جامعه آماری  پذیریتعمیمبایستی از نظر  شدهاصلاح گیریاندازهو اکنون مدل  باشدمیو هم دارای روایی سازه 

قعیت جامعه آماری انطباق دارد، مدل پیشنهادی تا چه اندازه با وا کهاینروایی مدل و دریافت  تأییدقرار گیرد. در رابطه با  موردبررسی

های مدل با استفاده از داده تأییدای بر قبولقابلمعیارهای علمی  دیگرعبارتبهخواهد بود.  کنندهکمکبرازش  هایشاخصرجوع به 

 گیریبرازش مدل اندازه هایشاخصنمایانگر  5. جدول دهدمیبرازش را تشکیل  هایشاخصخود بحث اصلی در  شدهگردآوری

 .باشدمی
 شدهاصلاح گیریاندازهبرازش مدل  هایشاخص. 5جدول 

 آمدهدستبهمقدار  حد مجاز نوع شاخص برازش برازش هایشاخص

CMIN/df 821/1 3از  ترکوچک مقتصد هایشاخص 
6RMSEA 049/0 08/0از  ترکوچک مقتصد هایشاخص 

                                                             
1. Fornell and Larker 
2. Composite Reliability  

3. Average Variance Extracted 
4. Maximum Shared Squared Variance 
5. Average Shared Squared Variance 
6. Root Mean Square Error of Approximation 
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1PNFI 83/0 5/0از  تربزرگ مقتصد هایشاخص 
2GFI 96/0 8/0از  تربزرگ مطلق هایشاخص 

3AGFI 94/0 9/0از  تربزرگ مطلق هایشاخص 
4NFI 91/0 9/0از  تربزرگ ایمقایسه هایشاخص 
5TLI 91/0 9/0از  تربزرگ ایمقایسه هایشاخص 
6CFI 96/0 9/0از  تربزرگ ایمقایسه هایشاخص 
7RFI 87/0 9/0از  تربزرگ ایمقایسه هایشاخص 

8IFI 98/0 9/0از  تربزرگ ایمقایسه هایشاخص 

 

است زیرا مدل  قبولقابلل ایموس برازش مد افزارنرمبرازش مدل پژوهش در  هایشاخصوجه به نتایج حاصل از تحلیل با ت

را در وضعیت برازشی ممکن قرار دارد. زی ایمقایسهمقتصد، هم مطلق و هم  هایشاخصپژوهش هم از نظر  شدهاصلاحگیری اندازه

ادعا نماید که مدل پژوهش از نیکویی برازش برخوردار است و  تواندمیرا رعایت نمودند و محقق  موردنظرحد مجاز  هاشاخصهمه 

خود را انجام  نظرموردهر دو وظیفه  موردنظرگفت مدل  توانمیدر جامعه انطباق دارد. پس  موردنظرمشاهدات ما در نمونه با واقعیت 

و منطبق با واقعیت دارد به آزمون بررسی جهت و ضریب  پذیرتعمیمبا این نگاه که مدلی معتبر،  تواندمیداده است و محقق 

که در آن  افزارنرمحاصل از خروجی  استانداردشدهدر ادامه شکل مدل ساختاری در متغیرهای پژوهش بپردازد.  موردنظرمسیرهای 

 ضرایب مسیر هر شاخص بر متغیرها و دو متغیر اصلی پژوهش آورده شده است.

 

 

 

 

 

                                                             
1. Parsimony Normed Fit Index 
2. Goodness of fit index 
3. Adjusted goodness of fit index 
4. Normed Fit Index 

5. Tucker-Lewis index 
6. Comparative Fit Index 
7. Relative Fit Index 
8. Incremental Fit Index 
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 پژوهش در حالت تخمین ضرایب استاندارد شدهاصلاح. مدل ساختاری 2شکل 

 

 متغیرهای آشکار بر هر متغیر پنهان آورده شده است. تأثیرضرایب مسیرهای مختلف  6در ادامه در جدول 
 

 پژوهش. معناداری فرضیات 6جدول 
تخمین  متغیر مکنون فرضیات متغیر مکنون

 غیراستاندارد

نسبت  خطا

 بحرانی

p 

 *** 453/5 /123 /164 فضایی –کالبدی  یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 *** 876/4 /231 /624 اجتماعی یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 *** 542/4 /198 /346 اقتصادی یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 *** 098/3 /054 /338 محیطیزیست یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 *** 093/7 /098 /959 محرک توسعه یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 

 ضرایب مسیر استاندارد فرضیات پژوهش .7 جدول
 نتیجه ضریب مسیر متغیر مکنون فرضیات متغیر مکنون

 شودمی تأیید 56/0 فضایی –کالبدی  یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 شودمی تأیید 49/0 اجتماعی یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 شودمی تأیید 40/0 اقتصادی یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 شودمی تأیید 35/0 محیطیزیست یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 شودمی تأیید 63/0 محرک توسعه یهاپروژه ---> فرسوده بافترینی فبازآ

 

 96/1تا  -96/1در همه مسیرها خارج از بازه بحرانی  T-Valueمقدار  آمدهدستبهدر بررسی مسیرها و ضرایب  7بر اساس جدول 
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. یعنی در مرحله اول شودمی تأیید H1رد و فرض آماری  H0فرض آماری  99/0و در سطح اطمینان و یا احتمال  باشدمی

محله اثرگذاری  متغیر بازآفرینی بافت فرسودهبر  محیطیزیستفضایی، اجتماعی، اقتصادی و  –کالبدی  هایپروژه هایشاخص

 بر اساسمعناداری دارد و  تأثیر بازآفرینی بافت فرسودهبر  محرک توسعه هایپروژهمتغیر اصلی  درمجموعار و مثبتی دارد و معناد

کالبدی  هایپروژهاست. مقدار بتا در مسیر  شدهارزیابینیز مثبت  شدهبررسیمقدار ضریب مسیر )بتا( شدت اثر و جهت این مسیرهای 

 هایپروژه و /49با ضریب فرسوده  بافتبازآفرینی بر  اجتماعی هایپروژه، /56با ضریب فرسوده  بافتبازآفرینی به فضایی  –

 هایپروژهو متغیر  632/0با فرسوده  بافت محیطیزیست هایپروژهو در نهایت  /40با ضریب فرسوده  بافتبازآفرینی بر  اقتصادی

گفت در بین  توانمی 7ل از جدو آمدهدستبهآمارهای  بر اساسدارد.  تأثیر /63با ضریب فرسوده  بافتبازآفرینی بر محرک توسعه 

بیشترین اثر را به خود اجتماعی  هایپروژهو سپس فضایی  –کالبدی  هایپروژه بازآفرینی بافت فرسودهمتغیرهای اثرگذار بر 

شهر تهران  11در منطقه بازآفرینی بافت فرسوده را بر  /732شدتی برابر با  محرک توسعه هایپروژه درمجموع. انددادهاختصاص 

بازآفرینی بافت فرسوده یک واحد تغییر کند محرک توسعه  هایپروژه)مستقل(  زابروناینکه اگر متغیر  دیگرعبارتیبه. گذاردمیاثری 

محرک توسعه  هایپروژهگفت فرضیه تحقیق که همانا نقش  توانمیتغییر خواهد کرد. بنابراین هت )مثبت( واحد در همان ج /63نیز 

 .شودمی تأیید باشدمی دهبازآفرینی بافت فرسوبر 

بر  و 739/0که متغیر مستقل به میزان  دهدمیآورده شده است. این جدول نشان نیز  R2جدول واریانس تبیین شده  کهایندر نهایت 

 .شودمیکه بسیار قوی ارزیابی  باشدمی 402/0به میزان  متغیر وابسته
 

 زادرونمتغیرهای  R2. واریانس تبیین شده 8 جدول
 R2 شدهتعیینواریانس  زادرونمتغیرهای 

 /739 محرک توسعه یهاپروژه

 /402 فرسوده بافترینی فبازآ

 

محرک توسعه با  هایپروژهتبیین کرد که بازآفرینی منطقه با اتکا به  چنیناین توانمیصورت گرفته  هایبررسیبا توجه به جداول و 

سبب حفظ نظام اجتماعی و اقتصادی منطقه )با  سویکمنطقه از  ویژهو نیازهای منطقه و در نظر داشتن جایگاه  هاضرورتتوجه به 

. ضمن شودمی هاآنبازار انقلاب و ولیعصر در این منطقه( و به دنبال آن جلوگیری از نابودی ساختار کالبدی  هایراستهتوجه به وجود 

شهریار و دو عنصر  پیاده راههنری رودکی و  –این منطقه )با توجه به وجود پهنه فرهنگی  اینکه به تقویت نظام فرهنگی و هنری

 صورتبه. در نهایت شودمیجدیدی نیز از این نظر به آن افزوده  هایارزششاخص فرهنگی تالار وحدت و تئاتر شهر( خواهد شد. و 

 عنوانبهمحرک توسعه بایستی  هایپروژهعملکرد منطقه درآید.  یک مکان زیستی هماهنگ با زندگی و نیازهای امروزی و متناسب با

را در نظر  محیطیزیستبازآفرینی ابعاد مختلف کالبدی، فضایی، اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی و  هایطرحبینشی جامع و یکپارچه در 

 بگیرند.

                            

 گیرینتیجه

ه خود یانین بیشهرها در آخر یه مجمع جهانکاست  یتا حد یخیبافت فرسوده و تار یایاح یزورهایاتالکت موضوع در خصوص یاهم

 و فرهنگی ابعاد در شهری میراث به توجه «نوآوری و فرهنگ ارتباط: هافرصت از برخوردار شهرهای»ت یبا محور 2020در سال 
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 نوآوری جایگاه تقویت راستای در یزیربرنامه، نوآوری و خلاقیت مرکز عنوانبه شهر به ن توجهیو همچن، دارایی یک عنوانبه طبیعی

ر توسعه نیز در دستو یهامحرکتا در کنار بافت واجد ارزش  شهرها قرار داده است. بنابراین نیاز است دستور کارفرهنگی  میراث و

مرور مبانی نظری  بر اساسشهری را فراهم سازد که  هایبافتوجبات بازآفرینی در این نوع م هاآن وسیلهبهکار قرار گیرند تا 

در  افزودهارزشبرای خلق نتیجه گرفت که  توانیمدر کشورهای مختلف  اقتصادمحورشدن با تجارب بازآفرینی  پژوهش و آشنا

ریزی برنامه به ابعاد اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، کالبدی و عملکردی هستیم. نگرکلو  جانبههمهتاریخی نیازمند یک دید  هایبافت

شده جهت فراهم کردن بسترهای لازم برای حضور ساکنان و های محرک توسعه یکی از راهبردهای به کار گرفتهو اجرای پروژه

مباحث حوزه شهرسازی و توسعه پایدار در  ترینهمممالکان است. به استناد تجارب و نتایج حاصل از اقدامات گذشته، این رویکرد از 

تبیین یافتن و کشف  به دنبال پژوهشدهد. این سوی توسعه پایدار شهری را نوید میعصر کنونی است که رهیافتی جدید و مناسب به

 11هویت منطقه که بر اساس آن به بازآفرینی و خلق فضاهای جدید در جهت حفظ  باشدمیمحرک توسعه  هایپروژهابعاد  نقش

ایموس به بررسی میزان اهمیت و ضریب  افزارنرمدر این راستا بعد از شناسایی ابعاد با استفاده از مدل معادلات ساختاری و  .پردازدمی

با توجه به مطالعات و نتایج شهر تهران پرداخته شد.  11بر بازآفرینی بافت فرسوده در منطقه  شدهشناساییهر کدام از ابعاد 

. بالا بودن باشدیممطرح فرسوده آن  هایبافتاجتماعی، موضوعی است که در  کالبدی و یریپذبیآسدر این منطقه  آمدهدستبه

دسترسی و عدم وجود نفوذپذیری بافت،  یهاشبکهطبیعی، عدم وجود کارایی در  وقوع حوادث مترقبه و به هنگام پذیریآسیبمیزان 

کیفیت  شودمیدلایلی هستند که باعث  ازجملهمحیطی و تجهیز محیط  هایکیفیتپایین بودن سطح خدمات عمومی، ضعف در 

عاملی که بر  ترینمهم آمدهدستبهبا توجه به نتایج اساس  بر همینفرسوده منطقه مطلوب ارزیابی نشود.  هایبافتزندگی شهری در 

ستند. ه 56/0ضریب مسیر با فضایی  –مربوط به کالبدی  هایپروژه باشدمی تأثیرگذاران تهر 11 بازآفرینی بافت فرسوده منطقه

مربوط به  هایپروژه، هاپروژه بعدازاینز داشته باشند. تمرک هاپروژهی بایستی ابتدا بر روی این شهر ریزانبرنامهبنابراین مدیران و 

مراکز مهم و استراتژیک و  است. با توجه به وجود شدهارزیابیبر بازآفرینی بافت بیشتر  شاناثرگذاریحوزه اجتماعی ضریب 

و وجود پهنه هنری و فرهنگی رودکی و پیاده راه خیابان شهریار و تالار وحدت  طورهمینو های تجاری و با تراکم بسیار بالا کاربری

اجتماعی اهمیت بیشتری به  هایپروژهدر زمینه  بیشتر هایبررسیدر منطقه مطالعات و مهم  هایکانون عنوانبهر پارک تئاتر شه

 .گیردمیخود 

، تلاش چگونه است 11فرسوده منطقه  هایبافتمحرک توسعه در بازآفرینی  یهاپروژهکه نقش  سؤالاین پژوهش در پاسخ به این 

 –محرک توسعه کالبدی  یهاپروژهپاسخ دهد. نتایج نشان داد که  سؤالبه این  ،هاآنو آزمون  مرتبط یهاشاخصاز طریق  تا کرد

به  یطیمحستیزمحرک  یهاپروژهمحرک توسعه اقتصادی و در نهایت  یهاپروژهمحرک توسعه اجتماعی،  یهاپروژهفضایی، 

در خلق  تواندمیبسترهای عملکردی، کالبدی و اجتماعی بیشتر و  کنندیمفرینی بافت فرسوده ایفا ترتیب بیشترین نقش را در بازآ

 آمدهدستبهبا توجه به خروجی نهایی و ضریب مسیر  درمجموعنقش داشته باشد.  ارزش در پروژه بازآفرینی بافت فرسوده منطقه

با اطمینان اذعان داشت که  توانمیرسوده را در اختیار دارند. پس از میزان بازآفرینی بافت ف 63/0محرک توسعه  یهاپروژه

 فرسوده اثرگذاری مثبت و با شدت و جهت مثبت داشته باشند. هایبافتدر بازآفرینی  توانندمیهای محرک توسعه در این ابعاد پروژه

عملکردی  و شهر تهران و با توجه بسترهای کالبدی 11بازآفرینی منطقه  هایپروژهدر به اهداف پژوهش و  یابیدستدر راستای 

موجود،  تاریخی -فضایی سازمان با انطباق و شهری منظر و سیما طراحی معیارهای و اصول به منطقه، با راهبردهایی مانند توجه

شاخص و مهم  هایکاربریهنری رودکی و عناصر و  –فرهنگی در منطقه با توجه به وجود پهنه فرهنگی  هایجاذبه ارتقا به توجه
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 به اقدامات پیشنهادی ذیل اشاره کرد: توانمی ایفرا منطقهبا شعاع عملکردی ملی و  فرهنگی

در این زمینه  شودمیکالبدی بر بازآفرینی منطقه پیشنهاد  هایپروژهبا توجه به نتایج پژوهش حاضر و میزان درصد بالای بتای متغیر 

حفظ هویت  منظوربهفرهنگی و شاخص منطقه  هایکاربریسعی در حفظ در رابطه با این متغیر؛  پیشنهادها ازجملهبیشتر توجه شود 

 بازارراستهپشت  هایکاربریدر حال حاضر این اتفاق در  کهاینمسکونی و فرهنگی به انبار کما  هایکاربریآن، جلوگیری از تغییر 

 غنای ایجاد راستای در ولیعصر محور طول در ناسبم فواصل به و متنوع هایشکل با نماآب از ، استفادهباشدمیولیعصر در حال اتفاق 

دلنواز با  اندازهایچشم بر ایجاد تأکیداداری شهر تهران البته با  -توجه به تمرکز مجدد مراکز سیاسی همچنین و ،و شنوایی بصری

جهت ایجاد بازآفرینی پایدار  موردمطالعهتاریخی محدوده  هایبافتدر خلق ارزش در  تواندمیایجاد بناهای دارای معماری فاخر 

 د.باشن تأثیرگذارشهری 

 

 تشکر و قدردانی

 بنا به اظهار نویسنده مسئول این مقاله حامی مالی نداشته است.
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