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Extended Abstract 

Introduction 

Old fabric is a fabric that has developed over a long period and is still surrounded by new-age 

technology. Although these fabrics had proper functionality in the past, these days they are 

functionally insufficient and cannot meet the requirements of their residents. Urban regeneration 

is one of the important policies of governments in dealing with old urban fabrics in developing 

and developed countries. Since urban regeneration is often implemented through frameworks 

that sometimes neglect the more vulnerable elements that are considered during the process of 

development, historically, this method has had destructive effects on the social and ecological 

well-being of people and the environment. Despite the policy's good intentions to ensure 

displacement issues, changes in such programs often justify the improvement of old urban 

fabrics for Economic profit by increasing housing stock or stimulating investment. Most of the 

displacements of people are due to social injustice and changes in such projects. To create fair 

spaces, the injustices in such projects must be addressed. Therefore, the current research aims to 

investigate and identify the effective factors of sustainable urban regeneration emphasizing 

spatial justice and providing appropriate strategies in this field in the Nemat-Abad 

neighborhood. 

 

Methodology 

The method of the present research is descriptive-analytic and in terms of purpose, it is placed 

in the category of applied research. The required data is collected through library studies as well 

as field studies such as observation, questionnaires, and interviews. The statistical population of 

the study in this research is the residents of the Nemat-Abad neighborhood located in the 19th 

district of the Municipality of Tehran. Based on Cochran's formula, the sample size was 

determined 384 people, and to be sure 400 questionnaires were completed in this field. To 

identify the effective factors for urban regeneration emphasizing spatial justice in the Nemat-

Abad neighborhood, the factor analysis method was employed. Consequently, the SWOT 

analytical matrix was used to analyze the information and provide strategies to achieve spatial 

justice in the regeneration of old urban fabrics in the Nemat-Abad neighborhood. At this stage, 

the statistical population is the officials and the experts of executive bodies related to the issue 

and academic experts who are familiar enough with the Nemat-Abad neighborhood. Since the 

number of experts, managers, and specialists in the field of regeneration of old urban fabrics is 
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limited, we tried to prepare a questionnaire for all of them. Therefore, through the purposeful 

sampling method, 20 people were selected as the sample population. 

 

Results and Discussion 

The findings of the factor analysis method indicate that the old urban fabric and inefficient 

fabric in the Nemat-Abad neighborhood have a strong potential for the realization of spatial 

justice despite all the deficiencies and inadequacies in the current situation. This study revealed 

that the realization of spatial justice as a local classification has its special requirements, which 

include improving access to urban services (5.156), increasing biological support (3.802), 

providing grounds for achieving economic self-sufficiency (3.288), improving the trust and 

transparency status (3.07), improving the quality of housing (0.966), reinforcing the sense of 

belonging (1.851). These requirements respectively reduce their contribution to promoting 

spatial justice in urban regeneration. These six factors justify a total of 70.71% of the variance. 

Consequently, the results obtained from the SWOT method showed that in the group of strength 

points, the high active population (0.19 of final weight), and the existence of job facilities (0.18) 

are the most important strength points, respectively. These cases indicate that the number of 

economic activists in the Nemat-Abad neighborhood is high, and on the other hand, it indicates 

the low burden of undertaking in the neighborhood. Among the weak points, the options "Lack 

of motivation to invest in the fabric due to physical wear and tear" with a score of 0.2 and 

"Households' placement in low economic deciles" with a score of 0.2 have the highest weight. It 

can be concluded that in the approach of urban regeneration based on spatial justice in the 

neighborhood, due to physical wear and uncertainty of return on investment, investors do not 

have the motivation to invest in this context. On the other hand, households cannot take action 

to renovate and improve their residential unit because they are in the lower economic deciles. In 

addition, they will not be able to participate effectively in the regeneration processes from a 

financial point of view. Among the investigated opportunities, the options "the possibility to 

solve the lack of urban services and facilities in the fabric in a fair way" and "the determination 

and law-abiding officials to intervene in the fabric" are placed in the first two positions with a 

weight of 0.19. These cases indicate that solving the lack of urban services and facilities in a fair 

manner is a very important factor in achieving spatial justice in the regeneration of the old fabric 

neighborhood, and also the determination and law-abiding officials are among the most 

important options in accelerating the process of regenerating the old urban fabric. Among the 

threat options, "Continuing the process of settling low-income strata with the motivation of 

obtaining cheap housing" and "Not paying attention to the regeneration of old urban fabric" are 

ranked first and second with scores of 0.19 and 0.18, respectively. This indicates that most 

residents of the Nemat-Abad neighborhood are in the lower economic deciles, and also in this 

neighborhood, the regeneration of old urban fabric has not been paid enough attention. 

 

 

Conclusion 

According to the findings of the research, the provision of suitable and safe housing, the 

provision of required urban services, and their location and distribution in a fair manner are the 

most suitable factors for realizing spatial justice in the old urban fabrica in the Nemat-Abad 

neighborhood. Therefore, the necessity of reviewing the approaches, policies, actions, and 

operational strategies in the field of old urban fabric, with the approach of stabilizing the urban 

environment, is quite obvious. Therefore, to determine the best strategy for the realization of 

spatial justice in the regeneration of old urban fabrics of the Nemat-Abad neighborhood, 

offensive/competitive strategies (SO) are emphasized. Therefore, six strategies were proposed in 

this situation. The application of these strategies in the Nemat-Abad neighborhood provides the 

basis for the sustainability of various social, economic, physical, and environmental aspects and 

ultimately causes urban development and increases the life quality of the residents. 
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 فضایی عدالت رویکرد با شهری فرسوده های بافت بازآفرینی تحلیل

 ∗ (تهران 19 منطقه آباد نعمت محله: مطالعه مورد نمونه)
 

 .ایران ،تهران تهران، دانشگاه شهری، ریزیبرنامه و جغرافیا ارشد کارشناسی آموخته دانش - بهادری بهناز

 .ایران تهران، تهران، دانشگاه شهری، ریزیبرنامه و جغرافیا دانشیار - 1رجایی عباس سید

 .ایران تهران، تهران، دانشگاه شهری، ریزیبرنامه و جغرافیا دانشیار - نژاد حاتمی حسین

 
 19/07/1401تاریخ پذیرش:                                                    17/12/1400  :تاریخ دریافت  

 

 چکیده

 و ارتقا در مهمی نقش تواندمی فضایی عدالت اصول به توجه و الزام با بازآفرینی رویکرد از یریگبهره

هدف پژوهش  از این رو، .باشد داشته شهرها محیطی کالبدی، اقتصادی، اجتماعی، مختلف ابعاد توسعه

 ایی و ارائهفض عدالت بر تأکید با شهری پایدار بازآفرینی بر مؤثر عوامل شناسایی و حاضر، بررسی

-صیفیتو روش ازلحاظ و کاربردی هدف نظر از این پژوهش .است زمینه این در مناسب راهبردهای

. گرفت قرار وتحلیلتجزیه دمور عاملی تحلیل کارگیریبه با شدهگردآوری ابتدا، اطلاعات .است تحلیلی

سپس، به . شناسایی شد کنندمی تبیین را واریانس درصد 71/70 درمجموع عامل که 6در این راستا، 

 SWOTتحلیلی  فرسوده از ماتریس بافت بازآفرینی در فضایی عدالت تحقق برای راهبردها منظور ارائه

 (نهایی وزن 19/0 فعال معیتج بودن بالا قوت، نقاط گروه در که دهدمی ها نشانبهره گرفته شد. یافته

 بافت در گذاریرمایهس برای انگیزه نبود و وتق نقاط ترینمهم ترتیب به( 18/0)شغلی  امکانات وجود و

 نقاط ترینمهم زا 2/0 اقتصادی پایین هایدهک در خانوارها قرارگیری و 2/0کالبدی فرسودگی دلیل به

 و 19/0 نهعادلا صورت به شهری امکانات و خدمات کمبود کردن برطرف امکان حالدرعین. است ضعف

 و مطالعه مورد محدوده هایفرصت ترینمهم بافتاز در همداخل جهت مسئولین مداریقانون و عزم

 به18/0 فرسوده ایه بافت بازآفرینی به توجه عدم و 19/0 درآمدکم اقشار اسکان روند تداوم همچنین

 فرسوده های بافت یبازآفرین در فضایی عدالت تحقق در آبادنعمت محله تهدیدهای ترینمهم ترتیب

  .آیندمی شمار به شهری

 . آباد متنع محله عاملی، تحلیل شهری، فرسوده های بافت فضایی، عدالت بازآفرینی، گان کلیدی:واژ
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 مقدمه
اند. به نحوی که متناسب با افزایش توسعه با رشد شتابان شهرنشینی مواجهویژه در کشورهای درحالامروزه شهرها به

هروندان تجهیز نشده است. از این رو، این امر پیامدهایی از ها و تجهیزات مورد نیاز شجمعیت، فضاهای شهری، زیرساخت

محیطی، اجتماعی و کالبدی را به همراه داشته و درنهایت باعث های اقتصادی، زیستریختگی فضایی، آسیبهمقبیل: به

كوین گیری بافت های فرسوده شهری شده است. بافت فرسوده و ناکارآمد بافتی است که در طی زمان طولانی تشكل

و امروزه نیز در محاصره فناوری عصر جدید گرفتار شده است. اگرچه این بافت ها در گذشته، عملكرد و کارایی  یافته

مناسبی داشتند اما اکنون ازلحاظ ساختاری و عملكردی دچار نارسایی و کمبود هستند و به مقتضی زمان، عملكرد مناسبی 

کنین خود باشند. باید به این نكته اشاره کرد که زندگی در این مناطق با توانند پاسخگوی نیازهای ساندارند و نمی

ومر  و عدم مشارکت اجتماعی همراه است و در ین کلام زندگی سالم شهری در آن وجود افسردگی، اغتشاش، هر 

سازمانی، بیترین مسائلی است که باعث (. فرسودگی بافت های شهری یكی از مهم47: 1399ندارد )ویسی و همكاران، 

ای (. با بروز مشكلات عدیده43: 1386گردد )حبیبی و همكاران، قوارگی فضای شهر میعدم عدالت، عدم تناسب و بی

ای، اندرکاران در هر دورهها، دستگیرد، در راستای رفع ناپایداری در آنکه از فرسودگی بافت های فرسوده نشأت می

اند که هرکدام به طریقی سعی در منظور مداخله در بافت های فرسوده برگزیده های متفاوتی را بهرویكردها و سیاست

رویكردها بازآفرینی شهری است )یعقوبی و شمس، های پیشین داشتند. یكی از این اصلاح ضعف رویكردها و سیاست

فرسوده شهری در ها در مواجهه با بافت های های مهم و حیاتی دولت(. بازآفرینی شهری یكی از سیاست64: 1398

شود و منابع فضایی که مهاجرت به مناطق قدیمی شهر آغاز مییافته است. هنگامیتوسعه و توسعهکشورهای درحال

 Chu et)شود حل مطرح میترین راهمحدودی برای توسعه شهر در دسترس است، بازآفرینی شهری به عنوان کاربردی

al, 2020: 1)ًبه معنای باز زنده سازی بافت های فرسوده نیست بلكه با موضوعات  . مفهوم بازآفرینی شهری عینا

های اقتصادی و بهبود کیفیت زندگی مرتب  است. درواقع، بازآفرینی شهری به معنای تری همچون بهبود رقابتوسیع

و همكاران، زوال در شهرها است )زیویار های روبهبرخورد با علل و علائم بافت فرسوده شهری از طریق بهبود مكان

بین های بنیادین و کمیاب در مباحث شهری باشد. دراین(. عدالت اجتماعی و توسعه آن، شاید یكی از نگرش16: 1393

برانگیز شهری پدیده بافت فرسوده و ناکارآمد شهری است که پوزخندی آشكار به بحث عدالت های بحثیكی از پدیده

(. بازآفرینی شهری از نظر تاریخی تأثیرات مخربی بر رفاه اجتماعی، 39: 1396اجتماعی است )حاتمی نژاد و همكاران، 

شود که همیشه عناصر هایی اجرا میاغلب از طریق چارچوب زیست داشته است، زیرا این روشاکولوژیكی افراد و محی 

رغم نیت خوب این سیاست گیرد. علیگیرد در نظر نمیپذیر بیشتری را که در طی روند توسعه مورد توجه قرار میآسیب

هایی اغلب بهسازی نواحی فرسوده شهری را جایی افراد، تغییرات در چنین برنامهبرای اطمینان از مسائل مربوط به جابه

های مردم جاییکند. اکثر جابهگذاری توجیه میبه خاطر سود اقتصادی از طریق افزایش سهام مسكن یا تحرین سرمایه

هاست. برای ایجاد فضاهای عادلانه باید به ن عدالت اجتماعی و تحولات اجتماعی در چنین پروژهبه دلیل در نظر نگرفت

 (. Bassett, 2013: 2ها رسیدگی شود )های موجود در چنین پروژهعدالتیبی

های جنوب غربی تهران محسوب ترین مراکز سكونت در میان آبادیاز قدیمی 1343آباد تا پیش از سال محله نعمت

-شد. این آبادی در پهنه شرقی رودخانه کن شكل گرفت و به خاطر این که به آب دسترسی داشت و بر سر راه تهرانمی

تدریج زندگی مورد توجه مهاجرین قرار گرفت و به 1350قم واقع شده بود، بر جمعیت آن افزوده گشت. این محله از دهه 

از بافت منطقه به دلیل عدم تخصیص عادلانه منابع و خدمات  کشاورزی جای خود را به زندگی شهری داد. این قسمت
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شهری، عدم هماهنگی با شرای  جدید و عدم رفع نیازهای به وجود آمده از تحولات در طی زمان، دچار فرسودگی شده 

های ها و تقسیمات اراضی این محله با تقسیمات زمینبندیهای مختلف قطعهاست. شایان ذکر است که در دوره

مشاهده است. وخم قابلهای بارین و پرپیچشاورزی انطباق داشته است. امروزه نیز مسیرهای موجود به صورت کوچهک

دارای بیشترین مساحت بافت فرسوده بوده  19های منطقه هزار نفر در میان محله 30آباد با جمعیتی بیش از محله نعمت

های رهاشده از در وضعیت نامطلوبی قرار دارد. وجود زمین اقتصادی و همچنین کیفیت زندگی -و به لحاظ اجتماعی

ویژگی بارز این محله است. ساکنین محله با مشكلات بسیاری همچون کمبود و عدم دسترسی مناسب و عادلانه به 

گریبان هستند. با توجه به بهها دستخدمات شهری، عدم امنیت، معضلات اجتماعی و جرائم شهری و انواع آلودگی

های انجام شده در زمینه ساماندهی و بهسازی محله نعمت آباد، مشكلات همچنان به قوت خود باقی است. اکنون ژهپرو

آباد آباد در حال انجام است. از این رو، توجه به بافت فرسوده و ناکارآمد محله نعمتبازآفرینی شهری در سطح محله نعمت

ها است، عوامل مؤثر بر بازآفرینی شهری با تأکید بر ل پاسخ به این سؤالیابد. بنابراین، پژوهش حاضر به دنباضرورت می

توان عدالت فضایی را در بازآفرینی بافت های فرسوده شهری محله اند؟ چگونه میآباد کدمعدالت فضایی در محله نعمت

نی بافت فرسوده محله آباد محقق کرد؟ در این راستا، راهبردهای مناسب جهت تحقق عدالت فضایی در بازآفرینعمت

های مختلفی پیرامون موضوع پژوهش حاضر انجام شده است. بدین ترتیب، برای آباد ارائه داده خواهد شد. پژوهشنعمت

 پردازیم.های گذشته میدرك بهتر شكا  نظری به پژوهش

تدا به خ  سیر تحول و تكامل کنند. این پژوهش اب( در مقاله خود دو مسیر اصلی را دنبال می1389پوراحمد و همكاران )

شود و در مرحله دوم به تبیین مفهوم شناسی بازآفرینی شهری بهسازی و نوسازی شهری که به بازآفرینی شهری ختم می

( در پژوهش خود به بررسی وضعیت عدالت فضایی، چگونگی 1392پردازد. احمد توزه )ها و راهبردهای آن میو ویژگی

گانه شهر سقز پرداخته است. نتایج این تحقیق بیانگر این است که  بین توزیع  22ت توزیع خدمات در سطح محلا

جمعیت، خدمات و امكانات در سطح محلات هماهنگی وجود ندارد و با فاصله گرفتن از مرکز شهر میزان امكانات و 

رفتن نیازهای ساکنین های مختلف شهر بدون در نظر گیابد. همچنین، توزیع خدمات در محلهخدمات شهری کاهش می

( به کشف متغیرها و عوامل 1395باعث قطبی شدن، نابرابری و عدم تعادل در شهر شده است. مشكینی و همكاران )

دهد که در نحوه اند. نتایج این پژوهش نشان میازنظر ساکنان پرداخته 12اصلی مؤثر در بازآفرینی بافت فرسوده منطقه 

بخشی به مشارکت اقشار گوناگون به منظور بازآفرینی بافت فرسوده شهر، تنوع ،12های شهری منطقه اجرای طرح

گذاری برای جذب سرمایه از های مختلف سرمایهامكانات و خدمات، جذب اقشار مرفه به بافت و فراهم کردن زمینه

له ابیوردی، باوجود دهد مح( نشان می1397شوند. نتایج پژوهش حیدری و دیزی جانی )عوامل مهم پایداری محسوب می

ها به این نتیجه رسیدند جواری با محله ارم ازلحاظ توسعه فضایی از وضعیت نامطلوبی برخوردار است و همچنین آنهم

ساز رشد متوازن باشد و تواند زمینهها میزمان به سه شاخص کالبدی، اجتماعی و اقتصادی در سطح محلهکه توجه هم

( در پژوهشی 1398های شهری فراهم کند. یعقوبی و شمس )الت فضایی را در سطح محلهتواند برقراری عدهمچنین می

های هایی به موضوع بازآفرینی شهری بافت های فرسوده شهر ایلام پرداختند. نتایج نشان داد عاملبا تدوین استراتژی

ریت یكپارچه شهری، های هد  در ذیل مدیهای محلهایجاد بسترهای نهادی و قانونی جهت مدیریت محدوده

های بازآفرینی بافت های ها و شوراهای اسلامی شهر از مؤثرترین استراتژیسازی در شهرداریتوانمندسازی و ظرفیت

ریزی در بافت ( با رویكرد بازآفرینی به شناسایی اولویت برنامه1398فرسوده شهر ایلام هستند. صفایی پور و دامن باغ )

ها نشان داد که بازآفرینی اقتصادی برای اقدام های حاصل از پژوهش آناز پرداختند. یافتههای فرسوده مرکزی شهر اهو
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( هد  پژوهش خود را شناسایی عوامل کلیدی 1399به بازآفرینی از بیشترین اهمیت برخوردار است. ایزد فر و رضایی )

دهنده این است که عوامل آمده نشاندستایج بهبیان کردند. نت 1414مؤثر بر بازآفرینی پایدار ناکارآمد شهر یزد در افق 

، «تورم»، «نهادهای اجتماعی و مدنی»، «المللهای بینتحریم» 1414کلیدی مؤثر بر آینده بازآفرینی شهر یزد در افق 

های عملكرد دستگاه»، «ها و مراکز دولتی در پایتختتمرکز اداره»، «های حاکمیتینهادهای موازی در اغلب بخش»

« بحران مالی»و « بحران نظام اداری»، «های نوینفناوری»، «گذاری داخلی و خارجیسرمایه»، «رتی و بازرسینظا

( به این نتیجه رسیدند که در 1399است. با تحلیل بازآفرینی از منظر بعد کالبدی شهر بجنورد ارزمانی و همكاران )

دهای مسكونی مدنظر بوده و توجهی به اصول بازآفرینی بازآفرینی این شهر اغلب کاربری مسكونی و ساخت و ساز واح

 نشده است.

های رو به افول شهری پرداخت. نتایج پژوهش وی ( با دیدگاه فرهنگی به تحلیل بازآفرینی محدوده2004) 1مونتگومری

شكل و معنا حاکی از این است برای دستیابی به ین محله فرهنگی خوب باید ترکیبی منحصر به فرد از عناصر فعالیت، 

کند باید در برابر را مد نظر قرار داد. ین محله فرهنگی خوب علاوه بر آن چیزی که برای خود مفید است را حفظ می

( تأثیر مشارکت و طرفداری رهبران سیاسی بر 2009) 3و اوانس 2های نوآورانه انعطا  پذیر باشد. بلیكیتغییرات و ایده

خدمات عمومی و توانمندسازی مشارکت دموکراتین محلی در بازآفرینی شهری را مسئولیت اجتماعی در راستای بهبود 

( عواملی نظیر مشارکت قوی، مقیاس بزرگ و در 2011و همكاران ) 4مورد بررسی قرار دادند. در پژوهشی دیكسون

 7دند. گیمارسمعرفی کر 6و ازاکا 5اولویت قرار دادن زیرساخت ها را عامل موفقیت در بازآفرینی شهری در منچستر

اجرا  8ای به ارزیابی ین پروژه بازآفرینی شهری با محوریت خرده فروشی که در مرکز تاریخی لیسبون( در مطالعه2017)

های قابل توجهی از پروژه های بازآفرینی وجود های این پژوهش نشان داد اگرچه خروجیشده بود پرداخته است. یافته

( به این نتیجه رسیدند که مزایای مثبت را 2017و همكاران )9ر نبوده است. لا روزا داشته، با این حال این پروژه مؤث

های مرتب  به منطقه مورد مطالعه گسترش داد، و حتی به بخش10توان از مناطق بازآفرینی در شهر کاتانیا )ایتالیا( می

های مناطق بازآفرینی و مزایا به ویژگیتوانند باعث مزایای بسیاری شوند. این تعداد محدودی از مناطق بازآفرینی می

و  11های شهری ازجمله تراکم جمعیت، دسترسی به خدمات شهری و تنوع کاربری اراضی وابسته است. تامسونمحی 

و 12ای های قهوهروی، ترانزیت در زمینهای بافت شهری، پیاده( بازآفرینی شهری استرالیا را در حوزه2017همكاران )

تبیین می کنند. در این پژوهش تاریخچه مختصری از تأثیرات عمده بازآفرینی آورده شده است و 13مناطق خاکستری 

توانند بازآفرینی شهری را در هر سه بافت ها و روش ها شرح داده شده است که میازآن مروری بر روند کار، سیاستپس
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( به ارزیابی میزان عملكرد پایداری پروژه 2019) 2و بالابان 1پذیر سازند. کرکمازشهری، به ویژه مناطق خاکستری امكان

دهد که سهم این پروژه در پایداری شهری حداقل بازآفرینی شهری در آنكارای شمالی ترکیه پرداختند. نتایج نشان می

ی آمده، پیامدهای سیاست گذاری برای به اجرا گذاشتن برنامه بازآفرینی شهردستهای بهبوده است. با توجه به یافته

های بازآفرینی شهری بر ارزش املاك ( به بررسی تأثیر برنامه2020و همكاران ) 3پایدار در ترکیه ایجاد شده است. چو

کره جنوبی پرداختند. نتایج نشان داد که انتشار برنامه استراتژین بازآفرینی شهری در دسامبر  4مسكونی در شهر اولسان

زش واحدهای مسكونی در داخل و اطرا  سایت های پروژه داشته، اما این تأثیر تأثیر قابل توجه و معنی داری بر ار 2015

در همه محله ها متفاوت بوده است. با وجود اثرات مثبتی که برای بازآفرینی ذکر شد، انتقاداتی هم از آن شده است. برای 

دالت اجتماعی و رقابت اقتصاد جهانی ( بازآفرینی شهری را عاملی برای رفع تنش بنیادی بین ع2020) 6و باتلر 5مثال شاو

هد  از این مطالعه بررسی و شناسایی عوامل مؤثر بر بازآفرینی پایدار شهری با تأکید بر عدالت دانند. بدین ترتیب، نمی

فضایی و ارائه راهبردهای مناسب در جهت تحقق عدالت فضایی در بازآفرینی بافت های فرسوده در محله نعمت آباد 

تحقیقات محدودی در زمینه بازآفرینی توان گفت، ادبیات نظری در داخل و خار  از کشور می جه به بررسیاست. با تو

ی در این زمینه مطالعه بافت های فرسوده شهری با دیدگاه عدالت فضایی صورت گرفته است و پژوهشگران اندک

 .اندداشته

 مبانی نظری

اند که تجارب بسیار ارزشمندی را در طول تاریخ بر جای گذاشته کشورها با فرهنگ، زبان و اعتقادات متفاوت خود

در  9و موریس 8در پاریس و اقدامات راسكین 7ها است. این تجارب با کارهای هاسماندهنده هویت شهرهای آننشان

نخستین  هایتوان گاممی 1830-1760در اتریش آغاز شد. با آغاز انقلاب صنعتی در دوره  10انگلستان و کارهای سیته

اقدامات مربوط به احیا بافت کهن و فرسوده شهرها را در اروپای غربی به خصوص در کشورهای فرانسه و انگلیس 

(. با بررسی سیر تحول سیاست های بازآفرینی شهری به ویژه از قرن نوزدهم 75: 1386جستجو کرد )حبیبی و دیگران، 

وره بر اساس شرای  زمانه، دیدگاه خاصی در امر مداخله در بافت های بریم که در هر دتا به امروز، به این نكته پی می

فرسوده و تاریخی غلبه داشته است. متولیان و متصدیان امر در هر مقطع زمانی با آگاهی از نقاط ضعف هر رویكرد، سعی 

ترتیب، رویكرد مرمت و اند. به این در اصلاح آن داشته و بدون رد کامل رویكرد پیشین در جهت تكمیل آن گام برداشته

بهسازی شهری در سیر تحول و تكامل خود از بازسازی، باز زنده سازی، نوسازی و توسعه مجدد به بازآفرینی و نوزایی 

های فوق، ظهور نگرش بازآفرینی (. بنابراین، حاصل نگرش75: 1389شهری تكامل یافته است )پوراحمد و دیگران، 

بر اساس آن فرایند احیا و تجدید حیات شهری مفهومی جامع یافت و به بهبود  میلادی بود که 1990شهری در دهه 

مانده در ابعاد مختلف اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و فرهنگی توجه شد. بر این اساس، نقش وضعیت نواحی محروم و عقب

شد. در این دیدگاه بر مقیاس محلی، ریزی محدوده بافت فرسوده بسیار تعیین کننده باتواند در برنامهو اثرات بازآفرینی می
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(. 18: 1386؛ حاجی پور، 136: 1395شود )نصیری هنده خاله، تنوع فرهنگی و کنش متقابل بین انسان و مكان تأکید می

شده جهانی در مقابله با بافت فرسوده شهری از این رو، رویكرد بازآفرینی شهری یكی از جدیدترین رویكردهای پذیرفته

به معنی احیا کردن، جان دوباره بخشیدن،  Regenerateاز ریشه فعل  Regeneration(. واژه 1392 است )صباغی،

به شكل گسترده به عنوان جایگزینی برای نوسازی شهری  1995تجدید حیات و از نو رشد کردن است که پس از سال 

به عنوان ین واژه عام « نی شهریبازآفری(. »97: 1399در عرصه ادبیات شهرسازی مطرح شد )ارزمانی و همكاران، 

گیرد، مفهوم بازآفرینی مفاهیم دیگری مانند بهسازی، نوسازی، بازسازی، توانمندسازی و روان بخشی شهری را در برمی

شود. در بعضی مواقع، بازآفرینی شهری شهری بر اساس سطح توسعه ین کشور به صورت متفاوتی تفسیر و تعریف می

گردد که به دنبال بهبود وضعیت شود تعریف میرویكردی که منجر به حل مشكلات شهر میبه عنوان ین دیدگاه و 

(. به طور کلی، در بازآفرینی 16: 1393محیطی ین ناحیه است )زیویار و همكاران، اقتصادی، فیزیكی، اجتماعی و زیست

(. با 60: 1398شماعی و همكاران، شود )شهری سازمان فضایی جدیدی منطبق با شرای  جدید با ویژگی های نو خلق می

بروز مسائل و مشكلاتی از جمله: رشد فزاینده جمعیت، کمبود عرضه مسكن و قیمت نامناسب آن، کاهش منابع، وجود 

ونقل، به محیطی و کمبود زیرساخت، تأسیسات و تجهیزات شهری به ویژه کمبود زیرساخت برای حملهای زیستبحران

(. در درجه اول سیاست Ruming, 2018: 1ین سیاست مهم شهری توجه شد ) بازآفرینی شهری به عنوان

: 1395بازآفرینی شهری با پویا مندی های نهادی و سازمانی در مدیریت تغییر شهر سر و کار دارد )مشكینی و همكاران، 

ترین سطح که در کلیکند، ای از سیاست های شهری توصیف میبازآفرینی شهری را به عنوان زیرمجموعه 1(. تالون552

در این میان، در قرن بیستم اندیشمندانی  (.Ruming, 2018: 2آمده است و با هرگونه پیشرفت شهر در ارتباط است )

اند. گرا اظهار نظر کردهدر زمینه بهسازی و نوسازی شهری بر اساس شهرسازی انسان 3و جین جكوبز 2چون کوین لینچ

ریزی باید با مشارکت مردم، مشاوره با متخصصان و ازی و نوسازی شهر، برنامهلینچ اعتقاد داشت که در امر بهس

هماهنگی با مسئولان و مردم شهر صورت گیرد. همچنین جین جكوبز در زمینه بافت های فرسوده، قدیمی و در اصطلاح 

جریان بهسازی و  به اصل رواب  انسانی، موضوع خود ترمیمی و مشارکت مردم در« دار مزمنبافت های مسئله»وی 

زای شهری (. درواقع، بازآفرینی شهری رویكردی برای توسعه درون67: 1398بازآفرینی توجه داشت )یعقوبی و شمس، 

شود و تلاشی برای برقراری عدالت ریزی شهری میکارگیری توان های بالقوه و بالفعل موجود در برنامهاست که باعث به

های زندگی اجتماعی، گریز از فقر شهری و درنهایت ، ایجاد هماهنگی بین بنیاندر نحوه توزیع کیفی و کمی جمعیت

(. بازآفرینی شهری بدون در 49: 1399رود )ویسی و همكاران، استفاده از مشارکت و پویش اجتماعی مردم به شمار می

واهد گذاشت. در بعضی مواقع زیست و اکولوژی افراد خنظر گرفتن عدالت فضایی تأثیرات مخربی بر رفاه اجتماعی، محی 

های بازآفرینی شهری است. افراد مرفه و دارای حس مهاجرت مردم به دلیل در نظر نگرفتن تحولات جامعه در پروژه

شوند. این امر موجب ها میدرآمد با سطح اجتماعی پایین جایگزین آنتعلق به مكان از این مناطق خار  شده و افراد کم

کنند. برای تحقق عدالت فضایی های فقیر و غنی شده که در مناطقی کاملاً جدا از هم زندگی میتقسیم افراد به گروه

(. به طور کلی، Bassett, 2013: 4ها توجه کافی صورت گیرد )های موجود در چنین پروژهعدالتیباید به بی

ه مبتنی بر روند توسعه ناموزون های اجتماعی و فیزیكی دارد که طی چندین دهعدالتی فضایی ریشه در زیرساختبی
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در پژوهشی در انگلستان به دلایل زوال شهری پرداخته است. در  1(. راجرز ,2013Bassett :1شكل گرفته است )

های طراحی شهری، مدیریت، ترابری، بازآفرینی راهكار در زمینه 100بیش از « به سوی نوزایی شهری»گزارش کار وی 

(. رمز انعطا  پذیری در این طرح ها و 767: 1399ارائه شده است )سهندی و همكاران،  مراکز تاریخی و قدیمی و...

گرا (. دیدگاه بینابینی یا واقع53: 1386ها، ارتباط با محی  پیرامون است )حبیبی و مقصودی، دستیابی به پایداری آن

گن و هم ارزش نیست، بلكه طیف های همشود مجموعهمعتقد است کلیتی که از آن به عنوان بافت قدیمی یاد می

های تاریخی تا بخش بسیار فرسوده بافت شهری است که حتی در برخی ها و مجموعهوسیعی از ارزشمندترین عرصه

(. از این رو، یكی دیگر از 109: 1398گیرد )صفایی پور و دامن باغ، موارد بناهای فاقد ارزش نگهداری را در برمی

: 1388های تاریخی و فرسوده شهر، توجه به نظم ارگانین یا سازمند آن است )پورجعفر،  راهكارهای شناخت بهتر بافت

توان با در نظر گرفتن اصولی از جمله مشارکت مردم، نظم ارگانین، تعادل پایدار با معاصر سازی عناصر (. همچنین می15

لت را به عنوان معیار توسعه شهری در عدا  2(. فانشتاین50: 1386فرعی به تعادل پایدار رسید )حبیبی و مقصودی، 

در هر ارزیابی از « عدالت»های ارزشی برای در  دهد. وی اظهار داشت که توجیهات فلسفی مانند سیستماولویت قرار می

کند با در نظر گرفتن عدالت، موفقیت یا عدم موفقیت در بازسازی یا توسعه مجدد وجود دارد. وی همچنین استدلال می

(. شایان ذکر است که همه ابعاد توسعه Bissett-Scott et al, 2015: 3آمده پایدارتر خواهد بود )دستنتایج به

است که در مكان « پایداری اجتماعی»پایدار در بازآفرینی پایدار مطرح هستند. با این وجود، دیدگاه غالب و متأخر، بحث 

محیطی و زیست که پایدارییت توسعه است، درصورتیتوان گفت پایداری اجتماعی قطعشود. میپایدار نمایان می

(. بدین ترتیب، برای تأکید بر 24: 1393اقتصادی اهدا  توسعه پایدار و ابزار رسیدن به آن هستند )بحرینی و دیگران، 

فضایی -های بازآفرینی شهری به منظور دستیابی به عدالت فضایی، ین دیالكتین اجتماعیعدالت فضایی در گفتمان

 ,Bassettوجود دارد )« عدالتی جغرافیاییبی»و « شرای  اقتصادی و اجتماعی اقشار مختلف»جود دارد، جایی که و

(. موارد مطروحه نشان داد که بازآفرینی بافت های فرسوده شهر، در پی ایجاد وضعیتی پایدار در ابعاد مختلف 5 :2013

تماعی است. از این رو، اجرای بازآفرینی بافت های فرسوده شهر است. یكی از ابعاد توسعه شهر، توجه به عدالت اج

های افراد نادیده گرفته نشود و شهری در قالب عدالت فضایی نیازمند اقدامات و راهبردهایی است تا ملزومات و نیازمندی

دل مفهومی این از قابلیت های این بافت ها در جهت توسعه عادلانه شهر و افزایش کیفیت زندگی افراد استفاده شود. م

ای میان نظریات و مفاهیم مرتب  با مفهوم بازآفرینی شهری و نظریات مرتب  با مفهوم عدالت فضایی است پژوهش حلقه

 (.1)شكل 
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 . مدل مفهومی پژوهش1شکل 

فت فرسوده و قدیم در بین شهرها و کشورهای مختلف با توجه به شرای  از گذشته تاکنون، نحوه مداخله و برخورد با با

ها متفاوت بوده است. با این وجود، در بعضی اصول دارای وجه اشتراك با یكدیگر حاکم سیاسی، اجتماعی و اقتصادی آن

بافت های فرسوده و  هستند. در این مطالعه هد  از بررسی تجارب شهرهای گوناگون در رابطه با ساماندهی و بازآفرینی

 (.1قدیم دست یافتن به نگرش و دیدگاهی جامع تر در این زمینه است )جدول 
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 دهی و بازآفرینی بافت های فرسوده در برخی از شهرهای جهانای از تجارب سامانخلاصه. 1جدول 

ه اقدامات در زمین اهدا  اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و کالبدی هد  اصلی نام شهر

 تأسیسات شهری

 ریزی شیوه برنامه

 1ونیز

 

 

 

 

بالا بردن استانداردهای 

زندگی با توجه به حفاظت 

کامل از بخش تاریخی، 

 بهسازی و نوسازی 

ر خودکفایی اقتصادی با ایجاد مراکز اشتغال د

 اطرا  ونیز و همچنین ایجاد منطقه صنعتی در

بندر، توجه به بعد جهانگردی، اعطای نقش 

ارزش و ارزان هنگی، تخریب ابنیه بیمرکزی فر

 قیمت

اعطای نقش مرکز به  _

منطقه قدیمی در کل 

 منطقه

 2توکیو

 

 

 

 

 

پویایی و احیاء حیات مدنی 

 شهر قدیم، بازسازی

 

 

 

تر بر حسب توان مالی سیستم اجاره پایین

ای خانوارها، پرداخت سوبسید دولتی به خانواره

 ت،ی در بافمایل به نوسازی، احیای بافت اجتماع

تخریب و بازسازی واحدهای مسكونی در محل 

 انبارهای تجاری و کارخانه ها، اجباری کردن

 ساخت واحدهای مسكونی

ایجاد تأسیسات نظیر 

خواربار فروشی ها و 

سایر فروشگاه ها از 

 طر  شهرداری

توجه به طرح های 

ای، توجه به نقش ناحیه

 هر محله در کل طرح

 3استانبول

 

 

 

 

 

چهره فرهنگی و  ایجاد

احیای حیثیت جهانی شهر 

 تاریخی، بهسازی و نوسازی

 

 

 

ه بجه خار  کردن شهر کهن از اختیار بینوایان، تو

 نقش فرهنگی و تاریخی شهر قدیم، خرو  صنایع

 مزاحم و انبارها از شهر کهن، ایجاد فضاهای

جدید در استخوان بندی شهر کهن برای 

ی پس از جلوگیری از فرسودگی، مرمت تدریج

 تخلیه بینوایان، ممنوعیت بلند مرتبه سازی

معاصر سازی تأسیسات 

 و تجهیزات شهری

شهر به  1980در طرح 

صورت تن مرکزی و 

تمام توجه به شهر کهن و 

تعمیم قدرت تاریخی 

فرهنگی شهر کهن به 

تمام شهر، ایفای نقش 

 فرهنگی در کل شهر

تعریف مجدد شهر با توجه   4پاریس

نیروهای به نیازهای 

اقتصادی، اجتماعی و 

سیاسی جدید، دفاع از 

مجموعه ها و بافت های 

تاریخی شهر در مقابل 

 تصمیم گیری

ارتقای وضعیت اقتصادی از طریق صنعت 

گردشگری و جهانگردی، بالا بردن میزان 

مشارکت مردم و تعویض قشر اجتماعی، مرمت 

ه بناهای با ارزش تخریبی، دمیدن حیات مجدد ب

 ی وافت های کهن از طریق تعمیرات کالبدکالبد ب

 کاربردی

تجهیز شهر به 

جدیدترین امكانات 

 تأسیساتی و تجهیزاتی

 راهبردی

حفاظت کامل از بافت کهن  5بث

 با اعطای نقش جهانگردی

افزایش درآمد شهر از طریق جذب گردشگر، 

دگرگونی کاربری های شهری برای ایجاد ارزش 

حفظ ارزش های افزوده، جا به جایی جمعیت، 

فرهنگی و بومی بافت، نظارت بر طراحی و 

 معماری بنا، اعطای عملكرد جدید به بنا

معاصر سازی در انطباق 

با اوقات فراغت 

شهروندان، ایجاد 

تسهیلات و تجهیزات 

جهانگردی و تفریحی 

 جهانگردان

تعیین دقیق کاربری های 

 بافت کهن

 (77و  76: 1398دی نژاد، ؛ سعی44و  42: 1388منبع: )دوستی ایرانی، 

ریزی شهری است که تعاریف ترین و چالش برانگیزترین مفاهیم در مطالعات و برنامهمفهوم عدالت فضایی یكی از مهم

ای از خدمات و امكانات اشاره دارد که توان بیان کرد که مفهوم عدالت فضایی به درجهمتفاوتی از آن ارائه شده است. می

                                                           
1. Venice 

2. Tokyo 

3. Istanbul 

4. Paris 

5. Bath 
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های سیاسی، قومی و اقتصادی مختلف، متناسب با نیاز ادلانه در نواحی مختلف و در بین گروهبه صورت برابر و ع

 1(. به عقیده هاروی76: 1399پور، ای از قبیل کودکان و افراد مسن توزیع شده است )احمدی و شمسیهای ویژهگروه

ای که افراد بتوانند با حداقل گونهبه عدالت اجتماعی در شهرها به معنای تخصیص عادلانه منابع و خدمات شهری است

(. درواقع این 16:1397شكا  و اعتراض نسبت به حقوق خود نیازهای خود را برآورده کنند )حاتمی نژاد و همكاران،

شود. بر این اساس، عدالت بعد فضایی دارد و مفهوم ازجمله مفاهیمی است که در زمینه تحلیل عدالت و برابری بیان می

عدالتی و نابرابری در فضای شهر استفاده کرد )داداشپور و همكاران، ز ین نگرش فضایی جهت تشخیص بیتوان امی

ای که از عدالت اجتماعی گرفته به این معنی است که باید با شهروندان در (. عدالت فضایی با توجه به ایده94: 1394

یدگاه جغرافیایی، عدالت اجتماعی معادل با توزیع فضایی کنند، به طور برابر رفتار شود. براساس دهرجایی که زندگی می

ی هاست؛ زیرا عدم توزیع عادلانهامكانات و منابع به صورت عادلانه در مناطق مختلف و دستیابی برابر ساکنان به آن

د که به تواند حاصل شوای میی فضایی خواهد شد. عدالت تنها در جامعهها سبب بحران اجتماعی و مشكلات پیچیدهآن

نیافتنی است؛ به رسیده باشد. این موضوع در واقعیت دست« چه چیزی منصفانه هست»که ی اینین توافق  کلی درباره

هاست )داداشپور و عدالتی و نابرابری از نظر دیگر گروهطوری که عدالت و برابری فرض شده برای ین گروه بی

به این معنا است که فضاهای گوناگون سكونتگاهی نمود عینی (. به طور کلی، عدالت فضایی 134: 1394همكاران، 

فضایی از اراده آگاهانه و یا ناآگاهانه انسان ها، نهادهای مختلف سیاسی و اجتماعی، نظام بوروکراتین، سیاست گذاری 

كی از (. ی17: 1397ای و محلی است )حاتمی نژاد و همكاران، های کلان ملی، نظام اجرایی، مدیریت ملی، منطقه

داند. از نظر وی می« انصا »است که اندیشه اساسی مفهوم عدالت را  2پردازان در این عرصه، جان رالزترین نظریهمهم

ها در ین ساختار های متعارض انسانوجه و ایجاد تعادل واقعی در میان خواستهحذ  امتیازات بی»عدالت عبارت است از 

معتقد است که عدالت فضایی از مقیاس محلی تا جهانی را شامل  3(. سوجا75: 1399پور، )احمدی و شمسی« اجتماعی

تواند هم به عنوان الگو و هم به عنوان فرایند مورد بررسی قرار گیرد، الگو شود. به عقیده وی، عدالت فضایی میمی

نشان دهد و فرایند به این  گیری نامناسب جغرافیایی )مكانی( و توزیع ناعادلانه خدمات راتواند شكلجهت که میازآن

کند، با این وجود، مطالعه عدالت فضایی به عنوان ین الگو دلیل که پیامدها و نتایج مختلفی بر فضا و مردم تحمیل می

در سطح شهرها کار بسیار آسانی است، اما مطالعه آن به منزله ین فرایند که متأثر از متغیرهای اجتماعی، اقتصادی و 

 (. 77: 1399پور، دشوار خواهد بود )احمدی و شمسی محیطی است بسیار

 

 روش پژوهش

گیرد. برای جمع آوری های کاربردی قرار میتحلیلی است و ازنظر هد  در دسته پژوهش-روش پژوهش حاضر، توصیفی

استفاده شده  ای و همچنین مطالعات میدانی مانند مشاهده، پرسشنامه و مصاحبههای مورد نیاز از مطالعات کتابخانهداده

متغیر استخرا   100بیش از  19های فرادست مانند طرح تفصیلی منطقه ها و طرحنامهها، پایاناست. ابتدا، با مطالعه مقاله

گردید. آزمون روایی که در این مقاله به کار گرفته شده است، روایی صوری و محتوایی است. بدین منظور، پرسشنامه در 

ریزی شهری قرار گرفت تا مورد آزمون صوری و محتوایی قرار گیرد. های مرتب  با برنامهرشته اختیار اساتید و نخبگان

                                                           
1. Harvey 

2. John Rawls 

3. Soja 
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های آنان صورت گرفت. بنابراین، برخی از سؤالات حذ ، اصلاح سپس اصلاحات مورد نیاز با توجه به نظرات و پیشنهاد

ست. برای تعیین پایایی پرسشنامه از روش ( ذکر شده ا2جدول)متغیر انتخاب شد که در  40و اضافه گردید. درنهایت 

به دست آمد. بنابراین، پایایی  767/0بهره گرفته شده است. ضریب آلفای کرونباخ برای کل پرسشنامه 1آلفای کرونباخ 

شهرداری تهران  19آباد واقع در منطقه پرسشنامه مطلوب است. جامعه آماری مطالعه در این پژوهش ساکنان محله نعمت

پرسشنامه در این زمینه  400نفر تعیین گردید که برای اطمینان  384 2م نمونه با استفاده از فرمول کوکراناست. حج

آباد از منظور شناسایی عوامل مؤثر بر بازآفرینی شهری با تأکید بر عدالت فضایی در محله نعمتتكمیل شده است. به

تجزیه و تحلیل اطلاعات و ارائه راهبردها به منظور تحقق روش تحلیل عاملی استفاده شده است. در مرحله بعد، برای 

استفاده گردید. جامعه آماری  SWOTعدالت فضایی در بازآفرینی بافت فرسوده محله نعمت آباد از ماتریس تحلیلی 

آباد نظران دانشگاهی که نسبت به محله نعمتهای اجرایی مرتب  با موضوع و صاحبمسئولان و کارشناسان دستگاه

 19منطقه  3های مربوطه مانند شهرداری ناحیه نظران و سازمانشنایی کافی دارند هستند. پس از مشخص شدن صاحبآ

آباد، با توجه به محدود بودن کارشناسان، مدیران و متخصصان در زمینه بازآفرینی بافت های فرسوده و سرای محله نعمت

نفر به  20گیری هدفمند دد. از این رو، از طریق روش نمونهها پرسشنامه تهیه گرشهری تلاش گردید برای همه آن

 عنوان جامعه نمونه انتخاب شدند.

 های استفاده شده در روش تحلیل عاملیها و شاخ . ابعاد، مرلفه2جدول 
 شاخص مؤلفه ابعاد

 توسعه درونی کالبدی
 
 

 

به  شهری، دسترسیهای عمومی درونتوزیع عادلانه خدمات، دسترسی به تاکسی
اکز های اتوبوس، دسترسی به مراکز آموزشی و فرهنگی، دسترسی به مرایستگاه

اکز به مر ها، دسترسیبهداشتی و درمانی، دسترسی به مراکز ورزشی، دسترسی به پارك
 خرید، اصلاح شبكه معابر

 ورگیری،نها در برابر مخاطرات، رضایت از مسكن مناسب و برابر، ایمنی سكونتگاه مسكن
 یه و سیستم گرمایشی و سرمایشی منزلتهو

، در شب عابرماحساس امنیت در زمان تردد شبانه، رضایت از میزان نور و روشنایی  امنیت اجتماعی رهنگیف-اجتماعی
 کاهش جرم و بزهكاری 

 چی وحس تعلق به مكان، حفظ هویت، میراث و فرهنگ، وضع مهاجرت )درون کو حفظ اصالت و هویت محلی
 ی( برون کوچ

ارکت و های متنوع فرهنگی، مشسرزندگی و شادی موجود در محله، برگزاری فعالیت سرزندگی اجتماعی
 وهای نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده، آموزش ها در پروژههمكاری با سازمان

 ارتقا آگاهی شهروندان، اوقات فراغت

ابر بافت دهی برامانسیع عادلانه درآمد(، تأثیر ایجاد فرصت شغلی، رضایت از درآمد )توز خودکفایی اقتصادی
 گذاری های دولتی و خصوصی در سرمایهفرسوده در بهبود وضع مالی، مشارکت بخش

یحتا  أمین ماتانداز به منظور قدرت خرید نیازهای روزمره زندگی ساکنین، توانایی پس توان اقتصادی
 آینده 

دفع  ی صوتی،زه علیه آلودگار و سالم، مبارزه علیه آلودگی آب، مبارزیست پایدمحی  حمایت زیستی محیطیزیست
 بهداشتی زباله )بهداشت و سلامت(، افزایش فضای سبز 

 پذیری مسئولان قانون مداری، مسئولیت قانونی-حقوقی اداری -مدیریتی

 عی،شفافیت اطلاعات برای همگان، پاسخگویی مسئولان، اعتمادسازی اجتما اعتماد و شفافیت
 افزایش میزان فضای همكاری و مشارکت اجتماع محلی 

 

                                                           
1. Cronbach's Alpha 

2. Cochran formula 
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 محدوده مورد مطالعه

شهرداری تهران واقع شده است. این  19منطقه  3هكتار در شمال شرق ناحیه  5/154محله نعمت آباد با وسعتی معادل 

هیل و از جنوب توس  محله  از شمال توس  بزرگراه سعیدی، از شرق توس  بزرگراه کاظمی، از غرب توس  خیابان س

نفر بوده  10560محله نعمت آباد دارای  1385(. بر اساس سرشماری سال 2شود )شكل بلوار شهید ورامینی محدود می

شود )شهرداری محسوب می 19ترین محله منطقه نفر بالغ گردیده است. اکنون پرتراکم 36941به  1399که در سال 

هكتار است که این مقدار در  2500شهر تهران تقریباً بافت فرسوده در کلان (. در حال حاضر، مساحت1400، 19منطقه 

(. مساحت بافت فرسوده در محدوده مورد 1400هكتار برآورد شده است )سازمان نوسازی شهر تهران،  16، 19منطقه 

ین میزان مساحت ، بیشتر19های منطقه (، که در میان محله1400، 19هكتار است )شهرداری منطقه  20بررسی معادل 

 (.3بافت فرسوده را داراست )شكل 

 

 

 شهرداری تهران 19. موقعیت محله نعمت آباد در کشور، استان، شهرستان، شهر تهران و منطقه 2شکل 

 (1400تهران،  19منبع: )شهرداری منطقه 
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 شهرداری تهران 19. نقشه بافت فرسوده محله نعمت آباد منطقه 3شکل 

 (1400ازی شهر تهران، )سازمان نوسمنبع: 

 

 هابحث و یافته

 تحلیل عاملی

ی ترکیب نون آمارادی فتحلیل عاملی روشی آماری است که در علوم مختلف کاربرد وسیعی دارد. تحلیل عاملی از تعد

ه تعداد ببسته را ای واشده و هد  آن آسان کردن مجموعه پیچیده داده ها است. این تكنین تعداد زیادی از متغیره

: 1388باشد )زبردست و حبیبی، دار شده از نظر مفهوم معنیدهد. به طوری که نتیجه خلاصهتری از عوامل کاهش میکم

ز تحلیل عاملی لیل داد اتوان داده های مربوطه را به چندین عامل تق(. در این مطالعه، برای پی بردن از این که می119

ن مجموعه داده ها برای مناسب بود  KMOعاملی، با استفاده از آزموناستفاده شده است. قبل از اجرای دستور تحلیل 

ها ام تحلیل عاملی دادهبوده و برای انج 5/0است که بالاتر از  755/0محاسبه شده  KMOتحلیل ارزیابی شد. مقدار 

بین  شود وفر رد میصبه دست آمد، به این معنی که فرض  000/0( آزمون sigداری )مناسب است و سطح معنی

 (.3متغیرهای پژوهش ارتباط معناداری وجود دارد )جدول 
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 2و بارتلت1. مقادیر کایزر مییر اولکین 3جدول 
 مقادیر کایزر مییر اولكین و بارتلت

 مقادیر کفایت نمونه گیری کایزر مییر اولكین 755/0

 آزمون کرویت بارتلت 3کای اسكوئر 490/4891

 4درجه آزادی 253

 سطح معناداری 000/0

 

 23ید. عیین گردؤثر تدر مرحله بعد، سهم مجموعه عامل ها در تبیین واریانس هر شاخص مشخص شد و تعداد عوامل م

رو، برای شناسایی  است که برای تحلیل عاملی مناسب هستند. از این 4/0ها بیش از شاخص، مقادیر عددی اشتراکی آن

رایند فبود از  4/0ها کمتر از هایی که مقادیر عددی آنموضوع دارند شاخص هایی که بیشترین ارتباط را باشاخص

 (. 4کنندگی مدل افزایش یابد )جدول و قدرت تبیین KMOمحاسبات حذ  گردید تا مقدار 

 

 . مقادیر واریانس مشترک هر شاخ  با سایر متغیرهای مربوطه4جدول 

 Initial Extraction شاخص Initial Extraction شاخص

های عمومی دسترسی به تاکسی

شهریدرون  

000/1  680/0 000/1 رضایت از درآمد   761/0  

000/1 دسترسی به مراکز آموزشی و فرهنگی  844/0 تأثیر ساماندهی برابر بافت فرسوده در  

 بهبود وضع مالی

000/1  774/0  

000/1 دسترسی به مراکز بهداشتی و درمانی  849/0 صوصی های دولتی و خمشارکت بخش 

گذاریدر سرمایه  

000/1  671/0  

000/1 دسترسی به مراکز ورزشی  646/0 سالم وزیست پایدار محی    000/1  560/0  

هادسترسی به پارك  000/1  732/0 000/1 مبارزه علیه آلودگی آب   578/0  

000/1 دسترسی به مراکز خرید  743/0 000/1 مبارزه علیه آلودگی صوتی   641/0  

برمسكن مناسب و برا  000/1  938/0 000/1 دفع بهداشتی زباله   623/0  

ها در برابر مخاطراتایمنی سكونتگاه  000/1  936/0 000/1 افزایش فضای سبز   545/0  

000/1 احساس تعلق به مكان  857/0 000/1 شفافیت اطلاعات برای همگان   618/0  

000/1 وضعیت مهاجرت  859/0 000/1 پاسخگویی مسئولان   502/0  

ت شغلیایجاد فرص  000/1  601/0 000/1 اعتمادسازی اجتماعی   720/0  

افزایش میزان فضای همكاری و مشارکت 

 اجتماع محلی

000/1  583/0  

 

                                                           
1. Kaiser-Meyer-Olkin 

2. Bartlett's Test of Sphericity 
3. Approx Chi-Squer 

4. df 
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 6دهـد کـه   مـی  ( نشـان 5جـدول  )در مرحله بعد، سهم هر عامل در تبیین مجموع واریانس تمامی شاخص ها تعیین شد. 

انـد.  شـده آبـاد اسـتخرا    ری با تأکید بر عدالت فضایی در محله نعمتعامل نهایی به عنوان عوامل مؤثر بر بازآفرینی شه

و  5/4امـل اول  بوده و این مقـدار در ع  1گانه بالاتر از دلیل این موضوع این است که مقادیر ویژه هر ین از عوامل شش

س تجمعـی  ر  شدند. واریـان بودند از تحلیل خا 1هایی که دارای مقادیر ویژه کمتر از است و بقیه عامل 8/1در عامل آخر 

درصد  713/70تواند  باشد که میمی 713/70درصد است و مقدار دقیق آن  70تبیین شده توس  عوامل مربوطه بیشتر از 

قویاً به موضـوع   مل مربوطهاز تغییرپذیری )واریانس( متغیرها را توضیح دهد و همچنین این مقدار بیانگر این است که عوا

 شوند.تأکید بر عدالت فضایی مربوط میبازآفرینی شهری با 

 اهها از مجموعه شاخ  . استخراج عوامل مرثر، مقادیر ویژه و درصد تبیین واریانس آن5جدول 

مقادیر ویژه عوامل استخرا  شده بدون  1مقادیر ویژه اولیه هاعامل

 2چرخش

مقادیر ویژه استخرا  شده چرخش یافته 

 3نهایی

درصد  مجموع

 واریانس

 درصد

 تجمعی

درصد  مجموع

 واریانس

درصد 

 تجمعی

درصد  مجموع

 واریانس

درصد 

 تجمعی

1 495/4 544/19 544/19 495/4 544/19 544/19 470/4 434/19 434/19 

2 022/3 137/13 681/32 022/3 137/13 681/32 916/2 680/12 114/32 

3 676/2 635/11 316/14 676/2 635/11 316/44 747/2 945/11 059/44 

4 435/2 588/10 904/54 435/2 588/10 904/54 409/2 473/10 532/54 

5 842/1 010/8 914/62 842/1 010/8 914/62 909/1 298/8 831/62 

6 794/1 799/7 713/70 794/1 799/7 713/70 813/1 882/7 713/70 

 

عد از و نتایج ب به بارهای عاملیها صورت گرفت. با توجه در آخرین مرحله، دسته بندی شاخص ها و نام گذاری آن

عامل نهایی بازآفرینی شهری با تأکید بر  6ها دسته بندی شدند. به طور کلی، ها در بین عاملها، شاخصچرخش عامل

درصد  50مل اول، حدود عا 4عدالت فضایی در محله مورد مطالعه به دست آمد. ترکیب خطی متغیرهای مختلف در قالب 

دهند. عوامل استخرا  شده، میزان درصد واریانس را نشان می 70کنند و تمامی عوامل در کنار هم یواریانس را تبیین م

 ه شده است.( آورد6جدول )ها و نام گذاری این عوامل در بار عاملی آن

 

 

 

                                                           
1. Initial Eigenvalues 

2. Extraction Sums of Squared Loadings 

3. Rotation Sums of Squared Loadings 
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 ها. عوامل استخراج شده، میزان بار عاملی و نام گذاری آن6جدول 

نام 

 عامل

بار  گویه ها

 عاملی

نام 

 عامل

بار  ویه هاگ

 عاملی

ت 
ما
خد
ه 
ی ب
س
تر
س
د

ی
هر
ش

 

 دسترسی به مراکز بهداشتی و درمانی

 دسترسی به مراکز آموزشی و فرهنگی

 دسترسی به مراکز خرید

 هادسترسی به پارك

 های عمومی درون شهریدسترسی به تاکسی

 دسترسی به مراکز ورزشی

919/0 

916/0 

853/0 

850/0 

818/0 

800/0 

ت
افی
شف
 و 
ماد
عت
ا

 

 مادسازی اجتماعیاعت

 شفافیت اطلاعات برای همگان

افزایش میزان فضای همكاری و مشارکت اجتماع 

 محلی

 پاسخگویی مسئولان

840/0 

778/0 

758/0 

 

694/0 

 07/3 جمع 156/5 جمع

ی
ست
زی
ت 
مای
ح

 

 مبارزه علیه آلودگی صوتی

 دفع بهداشتی زباله

 مبارزه علیه آلودگی آب

 زیست پایدار و سالممحی 

 ش فضای سبزافزای

792/0 

786/0 

756/0 

736/0 

732/0 

كن
مس
ت 
یفی
ک

 

 مسكن مناسب و برابر

 ها در برابر مخاطراتایمنی سكونتگاه

966/0 

963/0 

802/3 جمع    929/1  

ی
اد
ص
اقت
ی 
فای
دک
خو

 

تأثیر ساماندهی برابر بافت فرسوده در بهبود وضع 

 مالی

 رضایت از درآمد

های دولتی و خصوصی در مشارکت بخش

 گذاریایهسرم

 ایجاد فرصت شغلی

877/0  

 

872/0  

802/0  

 

737/0  

ی
گار
اند
و م
ق 
تعل

 

 وضعیت مهاجرت

 احساس تعلق به مكان

926/0  

925/0  

288/3 جمع 851/1 جمع   

 

 SWOTمدل تجزیه و تحلیل 

ختلف کالبدی، های مؤثر در بازآفرینی محدوده مورد مطالعه با رویكرد عدالت فضایی در ابعاد مترین عوامل و مؤلفهکلیدی

اداری از دیدگاه کارشناسان با استفاده از مدل استراتژین -فرهنگی، اقتصادی، زیست محیطی و مدیریتی-اجتماعی

SWOT بریم که از بین عوامل داخلی نقاط ضعف به بوته تحلیل کشیده شد. بر این اساس، در بررسی اولیه پی می

ها دارای تعداد مساوی گزینه ده و عوامل بیرونی تهدیدها و فرصتدارای تعداد بیشتری گزینه نسبت به نقاط قوت بو

مورد با یكدیگر مساوی هستند. از طرفی نقاط منفی با تعداد  22هستند. عوامل داخلی و عوامل خارجی هرین با تعداد 

که به ابعاد مختلف توان گفت (. بنابراین می8و  7مورد ارجحیت دارد )جدول  19مورد در برابر نقاط مثبت با تعداد  25

اداری توجه کافی نشده است و در وضعیت مناسبی قرار ندارند و -محیطی و مدیریتیکالبدی، اجتماعی، اقتصادی، زیست

آباد در زمینه نوسازی و بازآفرینی بافت فرسوده دارای ضعف است و باید در این زمینه اقدامات همچنین محله نعمت

پس از شناسایی عوامل داخلی و خارجی، عوامل راهبردی درونی و بیرونی با استفاده  اساسی صورت گیرد. در مرحله بعد،

 ارزیابی و تحلیل شد. EFEو  IFEاز ماتریس 
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 آبادها در محدوده بافت فرسوده محله نعمتها و ضعفشامل قوت (IEE). بررسی عوامل درونی 7جدول 

عوامل            

 ابعاد

 نقاط قوت

 
 نقاط ضعف

یکالبد  S1_ وجود تجهیزات شهری مانند آب و برق و گاز 

 

W1_ کمبود و توزیع ناعادلانه امكانات و خدمات ارائه شده به

 ساکنان محله

W2_ عدم مسكن مناسب و برابر 

W3_ دوام و قدیمی بودن ابنیه و خطر تخریب بر اثر زلزلهبی 

W4_ کم عرض، تنگ و بارین بودن معابر 

W5_ راکز انبار ضایعات، محور فروش لوازم وجود ناسازگاری بین م

 های صنعتی با محی  پیراموندست دوم و کارگاه

W6_  19عدم دسترسی مناسب محله به نقاط مختلف منطقه 

W7_  فشردگی، ریزدانگی و عدم نفوذپذیری بافت و بالا بودن تراکم

 جمعیتی

-اجتماعی

 فرهنگی

S2_ وجود حس تعلق خاطر در ساکنان محله 

S3_ دی بخشی از ساکنان  محله )تحصیلات بالا(باسوا 

S4_ ساخت سنی جوان 

S5_  30جمعیت رو به رشد و تكوین حیات اجتماعی در طی 

 سال گذشته

W8_  گریز ساکنان قدیمی و بومی محله به نقاط دیگر و افزایش

 مهاجران تبعه افغانی در محله

W9_ پایین بودن سطح امنیت اجتماعی 

های تولیدی و نات شغلی مانند فعالیتوجود امكا _S6 اقتصادی

 کارگاهی در محله

S7_ بالا بودن جمعیت فعال 

S8_ قیمت مناسب زمین و واحد مسكونی در محله 

W10_ های پایین اقتصادیقرارگیری اکثر خانوارها در دهن 

W11_ گذاری در بافت به دلیل فرسودگی نبود انگیزه برای سرمایه

 کالبدی

محیطیزیست   W12_ لودگی محیطی و شرای  نامناسب بهداشتی در محلهآ 

 

-مدیریتی

 اداری

 W13_ ها و اقدامات به شهروندانعدم اطلاع رسانی از فعالیت 

W14_ عدم فعالیت به منظور افزایش آگاهی شهروندان 
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 آبادله نعمتها و تهدیدها در محدوده بافت فرسوده مح( شامل فرصتEFE. بررسی عوامل بیرونی )8جدول 

عوامل            

 ابعاد

 نقاط فرصت

  

 نقاط تهدید

امكان برطر  کردن کمبود خدمات و امكانات  _O1 کالبدی

 شهری در بافت به صورت عادلانه

O2_  امكان تبدیل اراضی انبار ضایعات به فضاهای

 شهری در جهت رونق و سرزندگی محی 

O3_ ه نیاز های جدید با توجه بامكان تزریق فعالیت

 ساکنان

O4_  امكان مداخله در بافت فرسوده به دلیل وجود

 های ین و دو طبقهساختمان

O5_ امكان تعریض و بهبود کیفیت شبكه معابر 

T1_  بالا بودن خطرپذیری محله ازلحاظ استقرار در حریم

 های ریگسل

T2_ عدم توجه به بازآفرینی بافت های فرسوده 

T3_ فتتداوم فرسودگی کالبدی با 

-اجتماعی

 فرهنگی

O6_ وجود ساکنان قدیمی علاقه مند به بافت در محله T4_ میزان محدود مشارکت ساکنان در روند بازآفرینی 

امكان افزایش تمایل بخش خصوصی برای  _O7 اقتصادی

 گذاری در بافتسرمایه

T5_ درآمد با انگیزه دستیابی به مسكن تداوم روند اسكان اقشار کم

 ارزان

T6_ های استیجاری توس  مهاجران و فزایش سكونتگاها

 های ناشی از آنآسیب

T7_ های خصوصی و گذاری و حمایت مالی سازمانعدم سرمایه

 وسازهادولتی از ساخت

T8_ عدم بودجه کافی شهرداری به منظور بازآفرینی بافت فرسوده 

محیطیزیست  O8_ های موجود در محلهکاهش آلودگی 

O9_ ش فضای سبزامكان افزای 

T9_  بروز اثرات محیطی و اجتماعی نامطلوب به دلیل کمبود

 فضای سبز

اداری-مدیریتی  O10_ مداری مسئولین جهت مداخله در عزم و قانون

 بافت

O11_ های مشارکتی در محلهامكان ایجاد طرح 

T10_  محدود بودن اختیارات شهرداری به دلیل اوقافی بودن

 اراضی

T11_ ها و راهكارهای تشویقی در ارتباط با بازآفرینی فقدان برنامه

 بافت های فرسوده

 

 

 تشکیل ماتریس عوامل درونی و بیرونی 

ها و تهدیدهای محله نعمت آباد، در رابطه با بازآفرینی بافت فرسوده، از پس از شناسایی نقاط قوت، نقاط ضعف، فرصت

مشخص گردید ارزش یا ضریب دادیم. در این مرحله از پرسش طریق پرسشنامه به هر ین از عوامل بیرونی و درونی که 

شوندگان خواسته شد برای هر ین از عوامل ین ارزش یا ضریب تعیین کنند. برای تعیین ضریب از طیف لیكرت استفاده 

گزینه  و 2، گزینه کم ارزش 3، گزینه متوس  ارزش 4، گزینه زیاد ارزش 5کردیم. از این رو، به گزینه خیلی زیاد ارزش 

ها پاسخ دادند را در ارزش هر گزینه ضرب کردیم داده شد. سپس تعداد افرادی که به هر ین از گزینه 1خیلی کم ارزش 

( استفاده شد. سپس، ضرایب اولیه به دست 1تا ضریب اولیه هر عامل محاسبه شود. برای نرمال کردن ضرایب از فرمول )

بیرونی را با هم جمع کردیم و درصد یا میانگین وزنی هر عامل را نسبت به کل  ها از عوامل درونی وآمده در تمامی ردیف

 به دست آوردیم. 

 (:1رابطه )



 39                                                                    .................  ...شهری فرسوده های بافت بازآفرینی تحلیلبهادری و همکاران / 

=  

تا  1تعیین رتبه برای مشخص کردن میزان اثر بخشی راهبردها در نشان دادن واکنش، نسبت به عوامل است. رتبه ها از 

نشان دهنده واکنش خیلی سریع است  4باشد. رتبه = بسیار خوب( می4بالاتر از متوس ،  =3= متوس ، 2= ضعیف، 1) 4

تواند شود. در این امر خود محقق میرویم از شدت واکنش و اثر بخشی آن کاسته میمی 1و هر چه به سمت عدد 

 صاحب نظر باشد.

م. بدین منظور رتبه هر ردیف از عوامل بیرونی و پس از تعیین رتبه، امتیاز وزنی یا وزن دار هر عامل را محاسبه کردی

درونی در ضریب ثانویه )وزن نرمالیزه شده( ضرب شد. سپس جمع امتیاز وزنی محاسبه گردید. لازم به ذکر است که 

 ها باید مساوی عدد ین شود.مجموع ضرایب ثانویه )نرمال شده( در هر ین از ماتریس

 (IEE). ماتریس عوامل داخلی 9جدول 

وع ن

 ماتریس

امتیاز  رتبه ضریب (Wو نقاط ضعف ) (S)نقاط قوت 

 وزنی

ت
قو
ط 
قا
ن

 

S1_ 04/0 وجود تجهیزات شهری مانند آب و برق و گاز  3 14/0  

S2_ 03/0 وجود حس تعلق خاطر در ساکنان محله  2 07/0  

S3_ )04/0 باسوادی بخشی از ساکنان محله )تحصیلات بالا  2 08/0  

S4_ 04/0  ساخت سنی جوان  1 04/0  

S5_  02/0 سال گذشته 30جمعیت رو به رشد و تكوین حیات اجتماعی در طی  1 02/0  

S6_ 04/0 های تولیدی و کارگاهی در محلهوجود امكانات شغلی مانند فعالیت  4 18/0  

S7_ 04/0 بالا بودن جمعیت فعال  4 19/0  

S8_ 04/0 قیمت مناسب زمین و واحد مسكونی در محله  3 13/0  

34/0 مجموع   9/0  

ف
ضع
ط 
قا
ن

 
W1_04/0 کمبود و توزیع ناعادلانه امكانات و خدمات ارائه شده به ساکنان محله  4 19/0  

W2_ 04/0 عدم مسكن مناسب و برابر  3 14/0  

W3_ 04/0 دوام و قدیمی بودن ابنیه و خطر تخریب بر اثر زلزلهبی  4 19/0  

W4_ 04/0 عابرکم عرض، تنگ و بارین بودن م  4 19/0  

W5_ های وجود ناسازگاری بین مراکز انبار ضایعات، محور فروش لوازم دست دوم و کارگاه

 صنعتی با محی  پیرامون

04/0  2 08/0  

W6_  04/0 19عدم دسترسی مناسب )دسترسی ناعادلانه( محله به نقاط مختلف منطقه  2 08/0  

W7_ 05/0 فت و بالا بودن تراکم جمعیتیفشردگی، ریزدانگی و عدم نفوذپذیری با  3 15/0  

W8_ 04/0 گریز ساکنان قدیمی و بومی محله به نقاط دیگر و افزایش مهاجران تبعه افغانی در محله  2 09/0  

W9_ 04/0 پایین بودن سطح امنیت اجتماعی  2 08/0  

W10_ 05/0 های پایین اقتصادیقرارگیری اکثر خانوارها در دهن  4 2/0  

W11_ 05/0 گذاری در بافت به دلیل فرسودگی کالبدینبود انگیزه برای سرمایه  4 2/0  

W12_ 03/0 آلودگی محیطی و شرای  نامناسب بهداشتی در محله  1 03/0  

W13_ 04/0 ها و اقدامات به شهروندانعدم اطلاع رسانی از فعالیت  2 09/0  

W14_ 04/0 عدم فعالیت به منظور افزایش آگاهی شهروندان  2 09/0  

77/2  1 جمع عوامل درونی  
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ها برای نمره عوامل داخلی به دست آمده، نشان دهنده این امر است که محدوده مورد مطالعه در رابطه با استفاده از قوت

 کند.های خود به درستی استفاده نمیها به خوبی عمل نكرده است. همچنین از قوتها و ضعفجبران کاستی

آباد بر روی ها و تهدیدهایی است که خار  از بافت فرسوده محله نعمتیل عوامل بیرونی، شناسایی فرصتهد  از تحل

ها و تهدیدها شناسایی گردید و در گذارند. از این رو، با ارزیابی محی  بیرونی محدوده مورد مطالعه، فرصتآن تأثیر می

 ماتریس قرار گرفت.

 

 (EFE)رجی . ماتریس ارزیابی عوامل خا10جدول 

نوع 

 ماتریس

امتیاز  رتبه ضریب (T)تهدیدها و  (O) هافرصت

 وزنی

ت
ص
فر
ط 
قا
ن

 

O1_ 04/0 امكان برطر  کردن کمبود خدمات و امكانات شهری در بافت به صورت عادلانه  4 19/0  

O2_  04/0 امكان تبدیل اراضی انبار ضایعات به فضاهای شهری در جهت رونق و سرزندگی محی  2 08/0  

O3_ 04/0 های جدید با توجه به نیاز ساکنانامكان تزریق فعالیت  3 14/0  

O4_ 04/0 های ین و دو طبقهامكان مداخله در بافت فرسوده به دلیل وجود ساختمان  2 08/0  

O5_ 04/0 امكان تعریض و بهبود کیفیت شبكه معابر  2 09/0  

O6_ 03/0 وجود ساکنان قدیمی علاقه مند به بافت در محله  1 03/0  

O7_ 04/0 گذاری در بافتامكان افزایش تمایل بخش خصوصی برای سرمایه  4 18/0  

O8_ 03/0 های موجود در محلهکاهش آلودگی  1 03/0  

O9_ 03/0 امكان افزایش )عادلانه( فضای سبز  2 07/0  

O10_ 04/0 مداری مسئولین جهت مداخله در بافتعزم و قانون  4 19/0  

O11_ 04/0 های مشارکتی در محلهمكان ایجاد طرحا  3 14/0  

49/0 مجموع   29/1  

ید
هد
ط ت
قا
ن

 
T104/0 های ریـ بالا بودن خطرپذیری محله ازلحاظ استقرار در حریم گسل  3 14/0  

T204/0 ـ عدم توجه به بازآفرینی بافت های فرسوده  4 18/0  

T304/0 ـ تداوم فرسودگی کالبدی بافت  3 14/0  

T404/0 ـ میزان محدود مشارکت ساکنان در روند بازآفرینی  3 14/0  

T504/0 درآمد با انگیزه دستیابی به مسكن ارزانـ تداوم روند اسكان اقشار کم  4 19/0  

T604/0 های ناشی از آنهای استیجاری توس  مهاجران و آسیبـ افزایش سكونتگاه  2 09/0  

T704/0 وسازهاهای خصوصی و دولتی از ساختی سازمانگذاری و حمایت مالـ عدم سرمایه  4 17/0  

T804/0 ـ عدم بودجه کافی شهرداری به منظور بازآفرینی بافت فرسوده  3 14/0  

T903/0 ـ بروز اثرات محیطی و اجتماعی نامطلوب به دلیل کمبود فضای سبز  1 03/0  

T1004/0 اراضی ـ محدود بودن اختیارات شهرداری به دلیل اوقافی بودن  3 14/0  

T11- 04/0 ها و راهكارهای تشویقی در ارتباط با بازآفرینی بافت های فرسودهفقدان برنامه  3 13/0  

84/2  1 جمع عواملی بیرونی  

 

ها در نمره عوامل بیرونی به دست آمده نشان دهنده این امر است که محدوده مورد مطالعه در رابطه با استفاده از فرصت

 کند و دارای ضعف است.قابله با تهدیدها به خوبی عمل نمیجهت م
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 نتیجه گیری

هد  از انجام پژوهش حاضر ارائه راهبردهای مناسب در جهت تحقق عدالت فضایی در بازآفرینی بافت فرسوده محله 

ه است. امروزه، محله آباد و شناسایی عوامل مؤثر بر بازآفرینی شهری با تأکید بر عدالت فضایی در محله موردمطالعنعمت

اداری دچار فرسودگی شده است. برای بهسازی -محیطی و مدیریتینعمت آباد ازنظر کالبدی، اجتماعی، اقتصادی، زیست

کارگیری و نوسازی این بافت بهتر است از بازآفرینی شهری با رویكرد عدالت فضایی استفاده نمود. این رویكرد با به

ها به های آنتی و با مشارکت مردم جامعه محلی با در نظر گرفتن نیازها و خواستهسیاست یكپارچه، جامع و عملیا

پردازد. ادغام عدالت فضایی و بازآفرینی با در نظر گرفتن تمام ابعاد مختلف بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده می

درنهایت باعث توسعه شهری و افزایش کند و زمینه پایداری در ابعاد اجتماعی، اقتصادی، کالبدی و محیطی را فراهم می

های بازآفرینی شهری، میزان عدالت رو، ضروری است قبل از انجام مطالعات طرحشود. ازاینکیفیت زندگی ساکنان می

فضایی موجود در این بافت ها سنجیده و تحلیل شود. بنابراین، این امر باعث شناسایی مسائل و مشكلات اساسی شده و 

 ای مناسب جهت توانمندسازی و احیا در این بافت ها انتخاب خواهد شد.رویكرد مداخله

آمده از روش تحلیل عاملی به این نتیجه رسیدیم که مسكن مناسب و برابر با بار عاملی دستهای بهدر بررسی یافته

ن مؤلفه در ارتقا تریاهمیتکم 694/0ترین عامل و پاسخگویی مسئولان با مقدار ترین مؤلفه و مهمپراهمیت 966/0

آمده در این پژوهش حاکی از این است که دستعدالت فضایی در امر بازآفرینی در محدوده موردمطالعه است. نتایج به

ای قوی ها واجد پتانسیلرغم تمام کمبودها و نارساییآباد در وضعیت کنونی علیبافت فرسوده و ناکارآمد در محله نعمت

ضایی است. این مطالعه با آشكارسازی نقاط قوت و ضعف محدوده موردمطالعه در معیارهای پذیری عدالت فبرای تحقق

ای محلی الزامات خاص خود را داراست. این الزامات عدالت فضایی نشان داد که تحقق عدالت فضایی به عنوان مقوله

کردن زمینه برای رسیدن به  (، فراهم802/3(، افزایش حمایت زیستی )156/5شامل بهبود دسترسی به خدمات شهری )

(، تقویت حس تعلق 966/0(، بهبود کیفیت مسكن )07/3(، بهبود وضعیت اعتماد و شفافیت )288/3خودکفایی اقتصادی )

عامل درمجموع  6شود. این ها در ارتقا عدالت فضایی در بازآفرینی شهری کم می( است که به ترتیب سهم آن851/1)

های دسترسی به مراکز بهداشتی و کنند. بهبود دسترسی به خدمات شهری با شاخصین میدرصد واریانس را تبی 71/70

های ها، دسترسی به تاکسیدرمانی، دسترسی به مراکز آموزشی و فرهنگی، دسترسی به مراکز خرید، دسترسی به پارك

ترین متغیر این عامل . مهمشهری و دسترسی به مراکز ورزشی همبسته بوده و دارای ارتباط نزدیكی استعمومی درون

توان پی برد تأمین مسكن مناسب ها میاست. با توجه به یافته 919/0دسترسی به مراکز بهداشتی و درمانی با بار عاملی 

یابی و ترین مؤلفه و تأمین خدمات شهری موردنیاز و مكانو ایمن به صورت عادلانه برای ساکنین بافت فرسوده مهم

آباد مؤثرترین عامل در بازآفرینی شهری با تأکید بر عدالت فضایی است. در رت عادلانه در محله نعمتها به صوتوزیع آن

های متفاوتی مانند تی تن ( از روش1395؛ نصیری هنده خاله و سالاری نیا، 1395هایی همچون )نساری، پژوهش

عوامل مؤثر در بازآفرینی بافت های فرسوده  ای و فنون آماری پارامتری و نا پارامتری برای بررسی و شناسایینمونه

فرهنگی و -ها حاکی از این است که بین عوامل اقتصادی، خدماتی، اجتماعیشهری استفاده شده است. نتایج پژوهش آن

های به های مذکور با یافتهامنیتی در بازآفرینی بافت فرسوده رابطه معنادار و مثبتی وجود دارد. درنتیجه، نتایج پژوهش

 دست آمده در این مطالعه مشابه و هم سو است.

آمده از دستتوان عدالت فضایی را در بازآفرینی بافت های فرسوده محقق کرد. نتایج بهبا ارائه الگوها و راهبردها می

وزن نهایی(، وجود  19/0دهد که در گروه نقاط قوت بالا بودن جمعیت فعال )نشان می SWOTارزیابی نهایی عوامل 
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ترین نقاط قوت هستند. این موارد بیانگر این است که تعداد فعالان اقتصادی در ( به ترتیب مهم18/0انات شغلی )امك

توانند نقطه عطفی دهنده پایین بودن بار تكفل در محله است. این موارد میآباد بالاست و از طرفی دیگر نشانمحله نعمت

رینی بافت های فرسوده شهری باشد و زمینه را برای رسیدن به اقتصاد پایدار های احیا و بازآفریزیدر فرایندها و برنامه

نبود »فراهم آورد. در این زمینه باید به ارائه راهكارها و راهبردهای بهینه و کارآمد پرداخته شود. در بین نقاط ضعف گزینه 

قرارگیری خانوارها در »و همچنین  2/0با امتیاز « گذاری در بافت به دلیل فرسودگی کالبدیانگیزه برای سرمایه

کارگیری رویكرد توان نتیجه گرفت که برای بهدارای بالاترین وزن هستند. می 2/0با امتیاز « های پایین اقتصادیدهن

گذاران به دلیل فرسودگی کالبدی و عدم اطمینان بازگشت بازآفرینی شهری با محور عدالت فضایی در محله، سرمایه

های پایین که در دهنگذاری در این بافت را ندارند و از طرفی دیگر خانوارها به دلیل اینای برای سرمایهسرمایه انگیزه

توانند اقدامی در جهت نوسازی و بهسازی واحد مسكونی خود کنند؛ همچنین قادر به شرکت گیرند نمیاقتصادی قرار می

ها و راهكارهای تشویقی و توان این مسئله را با ارائه برنامهمی مؤثر در فرایندهای بازآفرینی ازلحاظ مالی نخواهند بود.

گذاران و تضمین بازگشت سرمایه حل مالی مانند اعطای وام مسكن به ساکنین و ارائه تسهیلاتی چون بیمه کردن سرمایه

ت به صورت امكان برطر  کردن کمبود خدمات و امكانات شهری در باف»های موردبررسی گزینه کرد. در بین فرصت

در دو جایگاه نخست قرار  19/0هر ین با وزن « عزم و قانون مداری مسئولین جهت مداخله در بافت»و « عادلانه

گیرند. این موارد بیانگر این است که برطر  کردن کمبود خدمات و امكانات شهری به صورت عادلانه فاکتوری بسیار می

بافت فرسوده محله است و همچنین عزم و قانون مداری مسئولین از  مهم در محقق کردن عدالت فضایی در بازآفرینی

توانند با مشارکت باشد. بر این اساس، مسئولین میهای دیگر در تسریع روند بازآفرینی بافت فرسوده میترین گزینهمهم

نند و خدمات و امكانات شهری ها به بازآفرینی در بافت اقدام کهای آنها، با توجه به نیازها و خواستهدادن مردم در طرح

دهنده توجه مسئولین به ها نشانها و نیازهایشان برطر  نمایند. مشارکت ساکنین در طرحرا با اولویت قرار دادن خواسته

تداوم »های تهدید موارد شود. در بین گزینهها است که این امر باعث تحقق عدالت فضایی میها و نیازهای آنخواسته

به ترتیب « عدم توجه به بازآفرینی بافت های فرسوده»و « درآمد با انگیزه دستیابی به مسكن ارزاناقشار کمروند اسكان 

آباد گیرند. این امر بیانگر این است که اکثر ساکنان محله نعمتدر جایگاه اول و دوم قرار می 18/0و  19/0با امتیازهای 

در این محله به بازآفرینی بافت فرسوده آن توجه کافی نشده است که  های پایین اقتصادی قرار دارند و همچنیندر دهن

ریزی کارآمد و باید در این زمینه اقدامات اساسی صورت گیرد. بر این اساس برای رسیدن به هد  مورد نظر باید به برنامه

تهدیدهای موجود پرداخت. در  ها و مقابله باگیری از فرصتپایدار برای تقویت نقاط قوت، از بین بردن نقاط ضعف، بهره

شود. لذا شش راهبرد ( میSOاین پژوهش، برای تعیین بهترین استراتژی تأکید بیشتری بر راهبردهای تهاجمی/رقابتی )

( با 1398؛ شماعی و همكاران، 1393هایی همچون )محمدی و همكاران، در این موقعیت پیشنهاد شد. در پژوهش

ها و تهدیدهای بافت فرسوده شهری پرداخته شده است و نقاط قوت، ضعف، فرصت به بررسی SWOTاستفاده از مدل 

ها به راهبردهای راهگشا برای بازآفرینی بافت فرسوده شهری در محدوده مورد مطالعه خود های آندر نهایت تحلیل

است. اما در پژوهش  های نام برده شده هم راستاهای حاصل از پژوهشمنجر شده است. نتایج پژوهش حاضر با یافته

بازآفرینی شهری از منظر توسعه گردشگری مورد  QSPMو  SWOT( با استفاده از روش 1398)شماعی و همكاران، 

های این تحقیق با توجه قرار گرفته است. دیدگاه غالب این پژوهش بازآفرینی پایدار شهری است. به همین دلیل، یافته

 ری مشابه و هم سو است.های مطالعه حاضر به میزان کمتیافته
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بازآفرینی بافت های فرسوده شهری ابعاد مختلفی دارد و برای اینكه عدالت فضایی در بازآفرینی بافت های فرسوده 

، SWOTگیری از نتایج مدل تحلیلی رو، با بهرهمحقق شود باید راهبردهای آن نیز در ابعاد مختلف مطرح گردد. ازاین

آباد با تأکید بر عدالت فضایی با تداخل هر ین از عوامل درونی و های فرسوده محله نعمتراهبردهای بازآفرینی بافت 

 بیرونی، چهار راهبرد رقابتی، تنوع، بازنگری و تدافعی ارائه شد. 

 (:SOراهبردهای رقابتی/تهاجمی )

 و امكانات  آباد و قیمت مناسب زمین عرصه را برای ایجاد تسهیلاتوجود پتانسیل بالقوه در محله نعمت

 کند.صورت عادلانه فراهم میموردنیاز به 

 ای جهت اجرای تواند پشتوانهکرده و بالا بودن حس تعلق به محله میوجود جمعیت جوان، قشر تحصیل

تواند به فرایند آباد به صورت عادلانه باشد. علاوه بر این میبازآفرینی بافت های فرسوده محله نعمت

 د و به رفع بسیاری از مسائل محله منجر شود.توسعه شهری سرعت ببخش

 ای برای تواند زمینههای تولیدی و کارگاهی در محله میاستفاده بهینه از امكانات شغلی مانند فعالیت

های بخش دولتی و خصوصی در راستای ایجاد اشتغال و شكوفایی و رونق اقتصادی گذاریجذب سرمایه

 محله را فراهم آورد.

  های جدید متناسب با نیاز ساکنین و امكانات شهری به صورت عادلانه و تزریق فعالیتتأمین خدمات

 تواند افراد با گروه درآمدی بالاتر را جذب کند.می

 های ناسازگار به فضای شهری پتانسیلی برای ایجاد مراکز فرهنگی، ورزشی، تفریحی و تبدیل کاربری

شدید مواجه هستند. این امر همچنین باعث کاهش بار  کند که در محله با کمبودفضای سبز ایجاد می

 شود.تكفل و افزایش جمعیت فعال می

 تواند مداخله در بافت های فرسوده را سرعت ببخشد و های نوسازی و بهسازی به ذینفعان میارائه وام

 ها جلوگیری کند.خاطر ساکنان به محله شده و از مهاجرت آنباعث افزایش حس تعلق

 (:WTی تدافعی )راهبردها

 تواند باعث جلوگیری از هجوم گسترده مهاجران )طبقه سازی و قانونمند کردن آن مینظارت بر ساختمان

 ضعیف ازلحاظ اقتصادی( به بافت شود.

 های اجتماعی، اقتصادی، کالبدی و محیطی برای ایجاد نگرش مثبت ساکنین به از بین بردن ناپایداری

 ها به سایر نقاط.آنمحله و جلوگیری از مهاجرت 

 سازی، ارتقا کیفیت و بهبود ایمنی ابنیه در برابر مخاطرات.های مقاوماجرای برنامه 

 ها و خدمات شهری در تقویت مدیریت بافت فرسوده به منظور تحقق عدالت فضایی در توزیع فعالیت

 راستای بازآفرینی.

 ونقل مناسب معابر و ایجاد امكانات حمل های شهری برایرعایت ضواب  استانداردهای شهرسازی در طرح

 به منظور دسترسی عادلانه ساکنان به سایر نقاط.

 های مسئول به تدوین سند راهبردی جهت ساماندهی و رفع مسائل بافت و ملزم نمودن نهادها و سازمان

 رعایت آن.



 1401پاییز  ،74، شمارۀ 20، دورۀ فصلنامه جغرافیا                                                                                                       44

   

 ی و مشارکت ساکنان های خصوصی و دولتگذاری سازمانهای مالی و ارائه وام برای سرمایهایجاد مشوق

 آباد.در امر بازآفرینی بافت فرسوده محله نعمت

 های اینترنتی )پرتال های میدانی، نصب بنر، انتشار نشریه، انتشار در سایتمسئولان با استفاده از روش

ها در حوزه بازآفرینی به ساکنان محله رسانی از اقدامات و طرحها به اطلاعشهرداری( و برگزاری همایش

های نوسازی و بازآفرینی خوبی برای همكاری در تهیه و اجرای طرحپردازند. در این مرحله مردم باید بهب

 بافت های فرسوده شهری توجیه و تشویق شوند.

 وسازهای غیرقانونی و هایی در نظر گرفته شود تا از گسترش ساختبرای صدور پروانه ساخت تخفیف

تواند موجب بالا رفتن درآمد شهرداری شود که از این طریق می غیراستاندارد جلوگیری شود. این امر

 شود.دار و ناکارآمد فراهم میبودجه موردنیاز نوسازی و بازآفرینی بافت های مسئله

 ها و ماندگیهای آن در جهت رفع عقبهای دولتی به شهرداری و کاهش محدودیتافزایش کمن

 کمبودها در بافت.

 ها باعث ایجاد دلبستگی و فریحی، آموزش به شهروندان و توانمندسازی آنایجاد مراکز فرهنگی و ت

صورت خود ساکنان تا حدودی درصدد رفع مشكلات شود تا بدینها به محله میافزایش حس تعلق آن

 برآیند.

 (:WOراهبردهای بازنگری یا انطباقی )

 .رفع کمبودها و امكانات و خدمات شهری به صورت عادلانه 

 سازی و تجمیع بناها به هنگام بازآفرینی.ز مصالح پایدار و بادوام و یكپارچهاستفاده ا 

 .بالا بردن سطح امنیت با کمن نیروی انتظامی 

  فقرزدایی و افزایش توان مالی ساکنان با تقویت فرصت اشتغال، توزیع عادلانه درآمد و پرداخت وام

 خوداشتغالی.

 های تواند یكی از راهوساز در مناطق ارزشمند طبیعی میتایجاد فضای سبز در محله و جلوگیری از ساخ

 مؤثر کاهش آلودگی در سطح محله باشد.

 زیست و بهداشت عمومی و قراردادن سطل زباله به های آموزش حفظ محی ها و کارگاهبرگزاری کلاس

 دهد.های موجود در محله را کاهش تواند تا حدودی آلودگیتعداد مورد نیاز در سطح محله می

 های مورد نیاز های صنعتی به انواع کاربریهای ناسازگار مانند مراکز انبار ضایعات و کارگاهتبدیل کاربری

 شود.های جدید باعث ارتقا سرزندگی و توسعه در محله میو فعالیت

 های مشارکتی در محله جهت افزایش همكاری و مشارکت ساکنان.ایجاد طرح 

 ی نوسازی و بازآفرینی بافت فرسوده توس  مسئولین مربوطه.هاکارگیری طرحارائه و به 

 سازی و تسطیح زمین به هنگام مداخله در بافت فرسوده.آماده 

 های حقوق شهروندی، امور اداری و بانكی، نوسازی و های آموزشی در زمینهها و کارگاهبرگزاری کلاس

 هروندان.بازآفرینی بافت های فرسوده و... به منظور افزایش آگاهی ش

 (:STراهبردهای اقتضایی یا تنوع )
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 خاطر ساکنان بخشی به امكانات و تجهیزات شهری موجود به منظور افزایش رضایتمندی و حس تعلقتنوع

 و جذب اقشار مرفه به بافت و از بین بردن نگرش منفی نسبت به سكونت در این محله.

 ها جهت نوسازی و بازآفرینی بافت فرسوده.توجه به مشارکت ساکنین و استفاده از نظرات متنوع آن 

 گذاران در بافت.گذاری برای جذب سرمایههای مختلف سرمایهفراهم کردن زمینه 

 تواند آباد میتأسیس نهاد مسئول بافت های فرسوده شهری و یا بهبود فعالیت دفتر توسعه محلی نعمت

 باشد. نقطه قوتی جهت نوسازی و بازآفرینی بافت های فرسوده شهری

 .اولویت به ساکنان در فرایند بازآفرینی 

 های بازآفرینی.کردگان در طرحجلب مشارکت مردم به ویژه جوانان و تحصیل 

 .تقویت حس مكانی و همبستگی اجتماعی جهت کنترل اثرات نامطلوب محیطی و اجتماعی 

 وکار در های نوین کسبهای تولیدی و کارگاهی در محله برای آموزش شیوهساماندهی و احیای فعالیت

که درنهایت باعث ایجاد  راستای ایجاد فرصت شغلی، توزیع عادلانه درآمد و بهبود توان مالی ساکنان

 شود.پایداری اقتصادی در بافت می

 

 تقدیر و تشکر

 داشته است.باشد، حامی مالی نبنا به اظهار نویسنده مسئول، این مقاله که برگرفته از پایان نامه کارشناسی ارشد می
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