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A R T I C L E I N F O 
 

 

Many theories and approaches to preserving this precious 

heritage have been elaborated and introduced since the attention 

of urban planners and managers has shifted toward preserving 

and restoring historical areas. The most important of these 
approaches used today in many parts of the world is urban 

recreation. In addition to the historical boundaries of the city, 

besides physical restoration, it requires programs and strategies 
that lead to economic prosperity in weak and inactive areas. 

Therefore, in this study, after introducing urban regeneration 

approaches such as culture based Regeneration, tourism-based 
Regeneration and urban branding-based Regeneration, the 

components of creating value added strategies based on these 

approaches were introduced. The results obtained by using 

descriptive and inferential statistics indicate the physical and 
functional potentials for creating value in the study area. Also, 

the results of SEM on the value creation indexes in the historical 

area of Region 11 show a strong and significant impact of 
functional and physical dimensions as effective tools for creating 

value added in the context. In functional dimension metrics, 

factor loadings are indicators of the concentration and 
reinforcement of the role of political centrality, and in the 

physical dimension of factor loadings, the creation of branding 

through historical landmarks for future policy making is 

significant. 
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Extended Abstract 

Introduction 
One of the most important influential 

factors in the historical context to which the 

life of the context can be considered 
depends on economics. Historical texture 

requires a healthy economy in line with the 

type of life and its harmony with the 
contemporary era to survive; in a way that 

can meet the needs of human beings. On the 

other hand, in the relatively recent urban 

planning literature, the term urban 
regeneration is used as a general term that 

includes other concepts such as 

improvement, renovation, reconstruction, 
empowerment, and psychology. Urban 

regeneration is a process that leads to the 

creation of new urban space while 
maintaining the main spatial features 

(physical and functional). In this regard, 

District 11 of Tehran has unique physical 

and functional importance compared to 
other areas of Tehran due to its particular 

political, economic, religious position, and 

centrality features. Despite numerous 
valuable places, half of the area has a 

dysfunctional texture and suffers from 

urban decline. Therefore, the research's 

central question can be posed: What are the 
contexts in the study area to create spatial 

value to stimulate development along with 

valuable and historical texture and lead to 
sustainable urban regeneration? For this 

purpose, this study was formed with the 

aim of "creating value in historical contexts 
to improve the quality of the environment 

and the living standards of citizens in such 

contexts.” Also, in response to the question 
of what strategies are effective in creating 
added value in the historical context, this 

study tries to identify spatial potentials 

through a theoretical model and achieve a 
set of strategies unique to the historical 

texture of District 11 to reproduce value. 

 

Methodology 

This research is part of applied and 

quantitative researches in terms of purpose 

and data analysis, respectively. To gather 
information for the present study, identify 

potentials in the region that can be 

converted into value and act as a catalyst, 
two methods of library studies, the use of  

 

statistics and information, and a 

questionnaire were used. The statistical 
population in this study includes all 

effective actors (special-interest and 

advocacy groups) in determining the hidden 
values  in the historical texture of the 

region, including residents, businesses, and 

city managers. In this study, 200 samples 
were considered according to the type of 

analysis. Based on the theoretical 

foundations of the research, five economic, 

social, cultural, physical, and functional 
dimensions and measures of each were 

considered to explain the study's conceptual 

model. The structural equation method has 
been used for the inferential analysis of the 

research. 

 

Results and discussion 

Descriptive findings of the study show that 

out of a total of 200 completed 

questionnaires, 105 (52.5%) were 
completed by men, and 95 (47.5%) were 

completed by women. The presence of 43% 

of the statistical sample in district 11 was 
residences, 25% was business, 21% was the 

factor of both living and work, and the 

remaining 11% were the items such as 

shopping and tourism. This study analyzed 
the understanding of the existing potentials 

for the orientation of reconstruction projects 

in the study area in five economic, social, 
physical, cultural, and social dimensions. 

Each of these dimensions will have its own 

special and unique effects, and their degree 
of importance and role will vary according 

to the program's goals. 

Based on the findings of structural equation 

analysis in this study, all dimensions have a 
high factor load and show a significant 

impact of all dimensions of regeneration on 

value creation in the study area. But among 
the dimensions, the regression coefficient 

of functional, physical, and social 

dimensions is 0.94, 0.924, and 0.926, 
respectively, which is higher than cultural 

and economic dimensions. This means that 

the role, function, and type of land use, 

environmental qualities, and urban spaces 
created along with local social capital will 

effectively create value in regeneration 

projects. On the other hand, the study of the 
coefficients obtained for the measures of 
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each dimension shows that attention to the 

political-administrative centrality with a 

coefficient of 0.84, in the functional 
dimension, as well as the existence of 

attractive routes due to historical places and 

buildings as a sign with 0.875, in the 
physical dimension, had the highest 

regression coefficients. 

 

Conclusion 
The results of structural equation analysis 

on added value creation indicators in the 

historical context of district 11 show a 
significant and robust effect of functional 

and physical dimensions as effective tools 

in creating added value in the context. In 

terms of functional dimension, the factor 
load of the index of concentration and 

strengthening the role of the political 

centrality of the capital in the area and in 
the physical dimension, the factor load of 

creating attractive tourist routes due to 

historical sites, are significant for future 
urban policies. Therefore, one of the central 

policies resulting from this research can be 

the focus of city managers on the relocation 

of political centers instead of their scattered 

surface in Tehran. This policy can be a 

stimulus for proper development of the 

mentioned texture by appropriate location 
next to historical places. In addition, in 

many cities, the establishment of these 

political centers with luxurious architecture 
and historical sites has created an excellent 

synergy in creating high-quality and well-

visited alleys. 
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و  یمرکز یهابافت یایبه سمت حفظ و اح یشهر رانیکه توجه متخصصان و مد یاز زمان
شده است.  نییراستا، تب نیدر ا یمتعدد یکردهایو رو اتینظر ده،یشهرها منعطف گرد یخیتار

 رد،یگینقاط جهان مورد استفاده قرار م یکه امروزه در اقص کردهایرو نیا نیتراز مهم
 یمتعدد یهاپژوهش زیو نحوه تحقق آن ن یشهر ینیاست. در مورد بازآفر یشهر ینیبازآفر

 یهابافت یایمسائل در رابطه با اح نیتراز مهم یکی رسدیصورت گرفته است، اما به نظر م
 یکاف ینیبازآفر یعنوان محرک توسعه برابافت به کیتنها قدمت  دیاست که شا نیا یخیتار

 یهالیپتانس ریسا قیها از طربافت نیا یمکمل برا یاهنقش جادینبوده و خلق ارزش جهت ا
 نیپژوهش، به دنبال پاسخ ا نی. لذا اردیمدنظر قرار گ دیمحدوده با یمکان یهاتیموجود و مز

 یتهران( برا یشهردار 11دمطالعه )منطقه بودن محدوده مور یخیسؤال است که، در کنار تار
پس از  قیتحق نیمنظور ا نیوجود دارد. بد فتدر با یانهفته یهاچه ارزش یمکان ینقش ده

خلق ارزش در  یهابا مؤلفه ینیاصول بازآفر قیدر تلف یسع ،ینیبازآفر یکردهایرو یمعرف
از  یلیتکم یهاداشته و سپس توسط پرسشنامه قیتحق یدر قالب چارچوب نظر یبافت شهر

محدوده بافت  سطحخلق ارزش در  یمدل نظر یابیساکنان و متصرفان فضا، نسبت به ارز
 ،یو استنباط یفیآمده با استفاده از آمار توصدستبه جیاقدام شده است. نتا 11منطقه  یخیتار

لق ارزش در محدوده خ یدر راستا یو عملکرد یکالبد یهالیاز وجود پتانس یحاک
خلق  یهادر مورد شاخص یمعادلات ساختار لیتحل جینتا ن،یموردمطالعه است. همچن

و  یو معنادار ابعاد عملکرد یقو ریدهنده تأثنشان 11منطقه  یخیدر بافت تار دهافزوارزش
بعد  یهاسنجه. در باشدیافزوده در بافت مارزش جادیدر ا رگذاریتأث یعنوان ابزارهابه یکالبد

در محدوده و در  تختیپا یاسیس تینقش مرکز تیشاخص تمرکز و تقو یبار عامل یعملکرد
جهت  ،یخیجذاب به علت وجود اماکن تار یگردشگر یرهایمس جادیا یملبار عا یبعد کالبد

 .توجه استقابل یآت یشهر یهایگذاراستیس
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 مقدمه

 -رضایتی که یک متاع مصرفی "ارزش استفاده"(1دو مفهوم جداگانه از ارزش را شناسایی نمود:  توانمیدر علم اقتصاد، 

مبلغ یا کمیت مشخصی از پول  "ارزش مبادله"(2، کندیمخود، ایجاد  کنندهاستفادهبرای مالک یا  -اعم از کالا یا خدمات

)کارمونا و  باشدمییا مبادله  معاوضهقابلیا هر نوع متاع مصرفی دیگر، که به ازای دریافت کالا یا خدماتی، 

 (.44: 1390همکاران،

 استافتهیمتمادی در پیرامون هسته مرکزی خود رشد و نمو  یهاسالموجودی زنده در طول  عنوانبهشهر از سوی دیگر 

هویت  .(26: 1392،و شماعی پوراحمد) شوندیمقلب شهرها شناخته  مثابهبهتاریخی و  یهابافت عنوانبهکه امروز 

 یهابافتتوجه به ( و Ghalambordezfooly, 2013: 43) شدهشناختهیک عامل پایداری محلی  عنوانبهفرهنگی 

تاریخی و هویتی به معنای ارج نهادن به فرهنگ غنی مردمان آن شهرها است که در طول  یهاارزش عنوانبهتاریخی 

، اهبافتشرایط و امکانات زندگی در آن  معاصر سازیاما به دلیل ناکارآمدی و عدم  شده استو بارور  گرفتهشکلزمان 

نیست، بلکه حفاظت به  یاموزههرگز شبیه یک حفاظت  تاریخی شهر هایبافتاز  حفاظتاست.  زوالروبهحیات آن 

ساختن زندگی در بافت قدیم شهر و هر اثر تاریخی آن با زندگی روزانه و استفاده مستمر  یاز طریق جار هاانسانکمک 

 هایفعالیتمگر اینکه با تزریق  بقاء پیدا کند و شانسقابل حفاظت باشد  تواندنمی، هیچ بنا یا بافتی باشدمی مردم از آن

 .(342: 1378،جابی)م جاذب و خلاق باشد

 هاییمکمل بهوجود اماکن واجد ارزش برای موفقیت آن کافی نبوده و نیاز  هابافتاما مسئله اینجاست که در بسیاری از  

مانند آنچه آتو و  هامکملاین  در واقعو موجب توسعه و احیای آن شود.  قرارگرفتهوجود دارد که در کنار بافت تاریخی 

و خلق ارزش جدیدی را از طرقی مانند  عمل کرده نامندمیکاتالیزور شهری (. Attoe& Logan, 1989: 46) آنرا لوگان

محرک  راهکارهااین . زنندمیتوسعه خلاق، نوآوری شهری و.. رقم  یهامحرکو ایجاد  شگریدگربرندینگ شهری، 

و مدیران  زانیربرنامه مدنظر بوده است که هاآنتاریخی و بازگرداندن حیات گذشته  یهابافت یاتوسعهفرایندهای 

 یهابافتحضور و ماندگاری گردشگران در  موجببه و بخش خصوصی قرارگرفته است گذارانسرمایهشهری و حتی 

بافت  یایاح یزورهایاتالکت موضوع در خصوص یاهم .(55: 1386،همکاران و حناچیاست )اهمیتی ویژه یافته  ،تاریخی

 از برخوردار شهرهای»ت یبا محور 2020ه خود در سال یانین بیشهرها در آخر یه مجمع جهانکاست  یتا حد یخیتار

ن یو همچن، دارایی یک عنوانبه طبیعی و فرهنگی ابعاد در شهری میراث به توجه «نوآوری و فرهنگ ارتباط: هافرصت

دستور فرهنگی  میراث و نوآوری جایگاه تقویت راستای در ریزیبرنامه، نوآوری و خلاقیت مرکز عنوانبه شهر به توجه

 .(Pomeroy,2020:11است )شهرها قرار داده  کار

حیات بافت را به آن وابسته دانست، موضوع اقتصاد است.  توانیمدر بافت تاریخی که  تأثیرگذارعوامل  نیترمهمیکی از 

زندگی و دور ماندن از فرسودگی، نیازمند وجود اقتصاد سالم و متناسب با نوع زندگی و هماهنگی  ادامهبافت تاریخی برای 

و عدم توجه به  نامتعادل فضای شهری توسعهکند. را برطرف  هاانسانکه بتواند نیاز  به صورتیآن با دوران معاصر است؛ 

تا بافت تاریخی از زندگی معاصر امروز دور بماند، که این عامل در کنار کاهش  بافت تاریخی در دوران معاصر، باعث شده

 چنین وضعیت نامناسب مالی ساکنان، باعث عدم توجه به بناهای با ارزشو هم هابافتدر این  یگذارهیسرماتمایل به 

 یبرانگیختن تمایل مردم برا ت.را فراهم آورده اس موجبات فرسودگی و تخریب آنموجود در بافت تاریخی شده و 

 دیآیم حساببهبافت قدیمی و تاریخی  یحفظ شهر و احیا منظوربهو مهم  یجد دومین عاملسکونت در مرکز شهر، 

 .(45: 1397،یخانیسی)ع
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 یگرید میمفاه که عام واژه کی عنوانبه ،یشهر ینیبازآفر واژه شهرسازی دنیا، متأخر نسبتاً اتیدر ادباز سوی دیگر 

 یشهر ینیبازآفر. رودمی، به کار گیرددر برمینیز را  یو روان بخش ی، توانمندسازی، بازسازینوساز ،یبهساز رینظ

 گرددمی منجر (یتیو فعال ی)کالبد ییفضا یاصل هایویژگی حفظ با دیجد یرشه یفضا خلق به که است یندیفرا

 با یاساس هایشباهت ضمن که شوندمی ادثح یدیجد یشهر یاقدام، فضا نیا در (. 75: 1389و همکاران، )پوراحمد

 .(5: 1386،ی، مقصودیبیحبگذارند )میش یم به نمایقد یفضا با را ییمعنا و یواهم هایتفاوت م،یقد یرشه یفضا

محیط  بردارانبهرهبه پتانسیل شهرسازی برای تولید سود و منفعت برای تمام  ورپلپژوهش در بیشینه موضوع 

به ) بردارانبهرهگرچه منافع اقتصادی اکلز نیز معتقد است که (. Worpole,2000:21است ) اشاره داشته، ساختانسان

ارزش "استاندارد ارزیابی و از طریق  یهاکیتکنبا استفاده از  توانمی( را شأنمستغلاتاملاک و  افزودهارزششکل 

که نصیب  "ارزش استفاده"منفعت یا سود ناشی از  قرار داد، اما ایجاد موردسنجشدر بازار،  هایشاندارایی "یامبادله

 .(Eccles,1996: 51است )برخوردار  یاژهیو، نیز از اهمیت شودمییک کل(  عنوانبهجامعه )

بازآفرینی فرهنگ مبنا  خصوصاًدر زمینه بازآفرینی  متأخر هایسالمطالعاتی در  ،پژوهشداخلی در بحث بیشینه 

نمونه فیروزآبادی و دیگران بازآفرینی فرهنگ مبنا با هدف توسعه گردشگری را بررسی و تعاملات  طوربهاست.  شدهانجام

، همکاراناسحاقیه فیروزآبادی و اند )اجتماعی محلی را عاملی مثبت در جذب گردشگر در محله فهادان یزد دانسته

در این بافت  قرارگرفته هایدانشگاهو همکارانش به نقش  نو سنگ حسینی در محدوده بافت تاریخی تهران. (59:1398

یغفوری و ای دیگر در مطالعه. (107: 1397نو و همکاران، سنگ حسینیدارند )برای دستیابی به بازآفرینی فرهنگی اشاره 

 یبرارا  یو شهردار یبخش عموم یگذارهیسرماتاریخی،  هایبافتشهری از طریق  پذیریرقابتبر  تأکیدهمکاران با 

اند )یغفوری و ی را مطرح نمودهخیبافت تارکارایی بهتر اقتصادی  یبرا یابیو بازار غاتیثبت برند و تبلو  ،یگردشگر بهبود

که نتایج  قرار دادهموضوع بازآفرینی را در شهر بجنورد از بعد کالبدی مدنظر نیز ارزمانی و همکاران (. 63:1397همکاران، 

 موردمطالعهو بازآفرینی در  افزودهارزشاین تحقیق نشان از نبود بسترهای مناسب کالبدی و عملکردی جهت رسیدن به 

موقعیت مکانی بر این مسئله استوار لذا جنبه نوآوری این پژوهش علاوه بر . (94: 1399ارزمانی و همکاران، است )داشته 

است که با نگرشی یکپارچه عوامل مطروحه در تحقیقات گذشته را در راستای خلق ارزش و تحقق بازآفرینی اقتصادی 

 مدنظر قرار دهد.

که همواره در کنار بقیه ابعاد از جمله بعد کالبدی و عملکردی  باشدمییکی از ابعاد مهم بازآفرینی شهری اقتصاد 

اقتصادی پروژه نیز  تأثیراتکالبدی و عملکردی،  تأثیراتکه علاوه بر  دهدیمنشان  هایبررس. بوده استویژه  وردتوجهم

باور داشتند که  1بریندلیپلس کارشناسان پروژه مثالعنوانبه. شده است یشیاندچارهو برای آن  قرارگرفتهملاک عمل 

، 2است که کارشناسان پروژه واترفرونت در حالی. این اندکردهسازی را برای کل شهر بیرمنگام فراهم زمینه احیا و باز زنده

بریندلیپلس از همان آغاز توسط ساختار پروژه وجود نداشت.  ازاینپیشمعتقد به ایجاد محیطی پویا و سرزنده بودند که تا 

کارشناسان تهیه بهترین طرح تجاری برای سایت در قالب  و نقش شده بودتعریفمرجع محلی  عنوانبهشهرداری 

. در بریندلیپلس، (39: 1390کارمونا و همکاران،) ؛ تعریف یک مکان شهری منسجم بود.حالدرعینچارچوب مذکور، و 

. اختلاط شده بوداستفادهمتعددی  یهانمونه در این پروژه از تجارب و باوجودآنکهفضا شکل مطلوبی داشت،  هم پیوندی

 .استکاربرانش بوده  "مقصد" عنوانبه، عاملی مهم در تجهیز آنها 3و کاستل وارف در واترفرونت هایکاربر

                                                             
1. Brindleyplace 
2. Waterfront 
3. Castle Wharf 
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و بررسی قرار  موردمطالعهخارجی و داخلی متعددی  هایپروژهو تجارب جهانی نمونه  برای جمعبندی از پیشینه پژوهش

 است. شدهارائه 1گرفت که نتیجه این جمعبندی در قالب جدول شماره 
 

 ایجادشدهتاریخی به همراه ارزش  هایبافتاحیای  هایپروژهجمعبندی تجارب  .1جدول 
 ایجادشدهارزش  راهبرد اصلی نام پروژه

 بازآفرینی آباندویبار
 اسپانیادر بیلبائو 

 موزه خصوصبهمحرک توسعه  عنوانبه هامگا پروژهایجاد 
220):Bramwell & Rawding,1996) 

 ایجاد آوازه و برندینگ مکانی

میدلندغربی 
 بیرمنگام

با  بخشیانسجامو  هم پیوندیایجاد مرکز جدید اداری تجاری در کنار 
موجود که شاید بتوان آن را ناشی از ارتباط  واجد ارزش تاریخی و هایساختمان

 (81: 1390کارمونا و همکاران،دانست ) مناسب طرح با بستر تاریخی سایت

ایجاد برندینگ مکانی از طریق 
 بستر موجود

میدلندشرقی 
 ناتینکهام

سنتی و و تاریخی  صرفاً مکانی  جایبهساعته  24 روزشبانهزندگی و فرهنگ توسعه 
 .(West,1993:11است )هنری  هایگالریکه متعلق به موزه و  هاییمکان

بازآفرینی فرهنگ مبنا در کنار 
 ایجاد برندینگ مکانی

مردمانی صمیمی و  عنوانبهکو لاسساکنین گ)نمایش بر رونق فرهنگی  تأکید گلاسکو بازآفرینی
 (Xiao, 1998:84) یهنرو تولد دوباره رویدادهای ( با رفتار دوستانه نوازمهمان

بازآفرینی فرهنگ مبنا در کنار 
 گردشگری خلاق

 شهر در آب "

 آمستردام"
 سالمندمقصد توریستی با شکوه برای افراد 

(Ashworth &Tunbridge, 1990:72) 

بازآفرینی فرهنگ مبنا و ایجاد 
 برندینگ

سنتی و و تاریخی  صرفاً مکانی  جایبهساعته  24 روزشبانهزندگی و فرهنگ توسعه  کمپین لندن وحشی
 Voogd (49 :1992,هنری است هایگالریکه متعلق به موزه و  هاییمکان

& (Ashworth 

 ایمنطقهبرندینگ 

بدنه سازی چهارباغ 
 اصفهان

 اسلامی با هماهنگی با بناهای واجد ارزش-ایجاد الگوی معماری ایرانی
 بازآفرینی فرهنگ مبنا

در  سازیراهپیاده 
بافت مرکزی رشت 

 )علم الهدی(

خوانایی، تصویرپذیری، پیوستگی فضایی و تقویت عملکردی از طریق ایجاد پیاده 
 برندینگ شهری (244: 1398، آبادیخلیلراد و  یقائم (راه

مرمت و احیای 
 بازارچه عودلاجان

تلاش برای توسعه و گردشگری  (85: 1394زنوزی،فرخ هنر )مشارکت کسبه و تبدیل بازارچه به راسته فرهنگ و 
 خلاق

 

دیگر  به نسبت خود خاص مذهبی و اقتصادی سیاسی، مرکزیت و موقعیت به دلیل تهران شهر 11 در همین راستا منطقه

 هایمکانعلیرغم وجود  که در حالی است این .باشدمی خاصی اهمیت دارای و کارکردی کالبدی جهت از تهران مناطق

امکانات و  باوجوداین .باشدمی ناکارآمد بوده و دارای زوال شهری بافتی دارای از منطقه نیمی واجد ارزش متعدد

 موردمطالعهاست که چه بسترهایی در محدوده  طرحقابل گونهایناصلی تحقیق،  سؤال ،در کنار زوال بافت هاپتانسیل

رک توسعه بوده و موجب بازآفرینی پایدار برای خلق ارزش مکانی وجود دارد تا در کنار بافت واجد ارزش و تاریخی، مح

 سطح و محیط کیفی ارتقا برای تاریخی یهابافت در آفرینیارزش"بدین منظور این پژوهش با هدف شهری شود؟ 

که چه راهکارهایی در  سؤالشکل گرفت. همچنین، این پژوهش در پاسخ به این  "هابافت گونهاین در شهروندان زندگی

از طریق یک مدل نظری و آزمون آن،  تا کندیم، تلاش باشندمیدر بافت تاریخی موثر  افزودهارزشجهت خلق 

، جهت بازتولید ارزش 11از راهبردهای منحصر به بافت تاریخی منطقه  یامجموعهمکانی را شناسایی و به  هایپتانسیل

 دست یابد.

 

 نظری مبانی 

یک دیدگاه، بیشتر تمرکز دارد. کلی بر سه دیدگاه در ادبیات نظری بیشتر  شهری هایمحدودهموضوع خلق ارزش در 
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دامر و رزنتال با مطرح کردن موضوع شهر هوشمند بر  ته و طرفداران آن مانندنسداتولید ارزش  منشأرا جنبه عملکردی 

دگاه گروه دوم موسوم به دی. (Dameri& Rosenthal, 2014:36)دارند  تأکیددر شهر استفاده از فناوری در خلق ارزش 

 ,Smith& Warfield) دانندمیتولید ارزش  منشأرا و صنایع خلاق  اجتماعی-فرهنگی هایجنبهبیشتر شهر خلاق 

بیشتر بر جنبه کالبدی ، شودمیکه بیشتر معماران و طراحان شهری را شامل  سومدیدگاه فداران طر(. 2008:19

. است دادهشهری مدنظر قرار  فضاهای شهری بیشتر از طریق طراحی ارزش را درمانند کارمونا که خلق  اندمتمرکزشده

ن پژوهش ین ایت اجرا دارد. بنابرایقابل یالبدک هایسیاستشتر استفاده از یران بیا یه در نظام شهرسازکنیلذا با توجه به ا

از ات پژوهش مدنظر قرار داده است. یادب یاصل یالگو عنوانبهارمونا را کو یچون مت یرد افرادیکرو یعنیرد سوم یکرو

 باوجود، و هاآننیز افزایش روند فرامحلی شدن تجاری و  یهاپروژههمگام با کاهش اعتبارات مالی  ،دیدگاه وی

درباره ماندگاری  ینیبشیپ هستند، هاتوسعهمسبب  غالباًو مشاوران )مشتمل بر طراحان( که  گذارانهیسرما یهاگروه

 "بومی-0 یفرهنگ" ه شکل رو به تزایدی از زمینه و بستر، بکندیمو نقشی که طراحی در آن ایفا  هاپروژهاقتصادی 
، موضوع مهمی بلندمدتدر کوتاه و  افزودهارزشگفته شد،  آنچه بنا بربستگی ندارد. پس  هاآنو دیگر به  شودمیمنفک 

 یاژهیو در شهرسازی مطلوب و نیز بازه زمانی نفعیذ یگروهاافراد و  زیر جدول هانهیهزو  هاارزشاست. با برداشت از 

که  دهدیمنشان  2شماره  جدول. دهدمیرا نشان  شودیم هاآنو طراحی شهری نصیب  یزیربرنامهکه سود حاصل از 

، به شرطی که در باشدش ارز حاوی تواندمی نفعانیذو  بردارانبهرهو طراحی شهری در نزد تمام  یزیربرنامه هایپروژه

، حفظ تربلندمدتتا زمان احراز ارزش  هاآنمنافع  کهنیانماید و یا  هاآنرا نصیب  یاژهیو، سود و منافع بلندمدتکوتاه و 

 گردد.
  

  شهرسازی هایپروژهحاصل از  ارزش و انواع بردارانبهره .2جدول 
 ، محیطی(اقتصادی اجتماعی،) بلندمدتارزش  محیطی(، اقتصادی )اجتماعی، مدتکوتاهارزش  بردارانبهره

 - امکان بالقوه افزایش ارزش زمین مالکان زمین

منابع  کنندگانتأمین
 (مدتکوتاهمالی )

 - بازار( شرایط)بسته به  گذاریسرمایهامنیت بیشتر 

 افزایش کسب پروانه ساخت با سرعت بیشتر؛ سازندگان
، ترمتفاوتسودآوری، محصولی ، حمایت عمومی

رسیدگی به  امکان افزایش اعتبارات مالی،
 که شرایط سخت و دشواری دارند. هاییسایت

و ارزش ، اعتبار هاآنافزایش حس اعتماد و اطمینان به 
تجاری برای  یک نشان عنوانبهبیشتر محصول 

، افزایش احتمال مشارکت و همکاری وکارشانکسب
 در آینده هاآنبیشتر با 

افزایش حجم کار و نیز افزایش پیشنهادهای  ایحرفهطراحان 
 کاری ثابت و با کیفیت از سوی کارفرمایان

 ایحرفهافزایش آوازه و شهرت کاری و کسب اعتبار 

 گذارانسرمایه
 (بلندمدت)

املاک و مستغلات، افزایش  بهایاجارهافزایش 
، افزایش ارزش گذاریسرمایهسود حاصل از 

و  اندازیراه هایهزینه، کاهش هادارایی
 رقابتی گذاریسرمایه، افزایش برداریبهره

 هایهزینهحفظ ارزش همراه با حفظ درآمد، کاهش 
نگهداری در طول زمان، بهبود ارزش فروش دوباره، 

که  مستأجرانیاز سوی  نشینیاجارهدت افزایش طول م
اجتماعی( بهتری  منزلتو  شأندارای شرایط کیفی )

 هستند.

ین و متصرفان ساکن
 فضا

ماندگاری  بهبود تقاضای نیروی کار و نیز افزایش ضریب -
بیشتر، کاهش  وریبهره، خود سرکارکارگران بر 

مخرب و مخل آسایش، افزایش  هایفعالیتو  هاحرکت
و تسهیلات، کاهش  هاکاربریدسترسی به دیگر 

و منزلت  شأنامنیت، ارتقا  تأمینناشی از  هایهزینه
 هایهزینهاهش ساکنین و متصرفان فضا، ک

 برداریبهرهو  اندازیراه هایهزینهجاری/
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و  هاناهماهنگی کاهش توان بالقوه نوزایی و احیا، مدیریت شهری
 تعارضات میان بخش عمومی و خصوصی

 ریزیبرنامهر برای بیشت زمان عمومی، هایهزینهکاهش 
 زیست پذیری مثبت و کارکردی، افزایش میزان

، افزایش عواید و درآمدهای مالیاتی، هاکاربریاقتصادی 
 محیط پایدارتر

 (121: 1390همکاران، و کارمونا) منبع :

 

که  یطورهمانست. درست ، متفاوت اافزودهارزشبه  یابیدستجهت مختلف،  بردارانبهرهو  نفعانیذ پیشرویموانع 

برای سازندگان، ساکنین و متصرفان فضا، و مراجع  یزیربرنامهدر مقوله کیفیت طراحی و  یگذارهیسرماتوجیه یا منطق 

 عمومی، متفاوت است.

اجتماعی، کالبدی و  -فرهنگی هایجنبهبا توجه به اینکه بر اساس ادبیات نظری مطروحه، منشاء خلق ارزش بر 

با لذا،  موضوع تحقیق استفاده نمود. سازیمفهوماز این ادبیات مشترک با بازآفرینی جهت  توانمیدارد  تأکیدعملکردی 

استنباط کرد که  توانمیدر بافت تاریخی  افزودهارزشخلق برای  شدهمعرفی بازآفرینی و راهبردهای هایمؤلفهنگاهی به 

در پنج بعد اقتصادی، تعیین اولویت ردد نیازمند گ افزودهارزشبرای رسیدن به اهداف بازآفرینی شهری که منجر به خلق 

معرف هر یک از این ابعاد برای شناسایی  هایسنجهو همچنین تعیین اولویت در  اجتماعی، فرهنگی، کالبدی و عملکردی

نشان  3. این انتقال مدل مفهومی پژوهش به یک مدل تحلیلی در قالب جدول میباشیممحرک توسعه  هایپروژه

 :است شدهداده
 

  خلق ارزش در بافت تاریخی هایمؤلفهابعاد و . 3 جدول 

 پژوهش( هایشاخصارزش )موجود جهت خلق  هایپتانسیل هایسنجه ریزیبرنامه هایمؤلفه اهداف ابعاد

 اجتماعی

 

تقویت حیات 
اجتماعی در 

 محله

حس تعلق و تمایل به ماندگاری -
 ساکنین

 تعارضات اجتماعیکاهش -
 اجتماعات مردمینهادها و -
 امنیت اجتماعی-
 اجتماعی هایپتانسیل -
توانایی محدوده جهت دعوت و  -

 برقراری ارتباط با گردشگر

 یکدستی اجتماعی ساکنین
 آرامش محلی

 یت اجتماعی بالاامن
 مشارکت ساکنین و احساس مسئولیت بالای ساکنین نسبت به محله

 پذیر گردشگر و نوازمهمان منطقه، ساکنان
 رضایت از سکونت

 مناطق دیگر از محدوده این تمایز عامل ساکنین اجتماعی هایویژگی
 تاریخی بافت تمحلا سطح در بالا اجتماعی نظارت

 فرهنگی

احیای هویت 
فرهنگی محله و 

تکیه بر آن در 
 ریزیبرنامه

 گردشگری

کاربران فرهنگی سلایق و انتظارات  -
 کنندگانمراجعهو 
ی و تاریخی و فرهنگ یهاارزش -

 یسازفرهنگ
 هایفعالیتو  هایکاربرخلق  -

 فرهنگی
 فرهنگی هایپتانسیلوضعیت 

 توسعه یهامحرک عنوانبه
 گردشگری

 منطقه نظیربی فرهنگی هایجاذبه
 و تئاترها ،هاکنسرت ،هاجشن نظیر فرهنگی رخدادهایبرگزاری 
 جشنواره

 تهران کتاب پایتخت 11 منطقه

 بافت درفراوان  فرهنگی مراکز و هاکتابخانه
 مذهبی بافتوجود 
 مختلف هایقومیت و اقوام با ایمحدوده منطقه تاریخی بافت
 هاارزشو  هاسنتپایبند  11منطقه  مردم
 ابوسعید منیریه در مذهبی و آئینی مراسم بسیار برای گردشگران جذب

 اقتصادی
 پویایی اقتصادی

 

و  گذارییهسرما هایفرصتخلق -
 وکارکسببهبود فضای 

 املاک افزودهارزش-

 یسممشاغل متناسب با صنعت تور -
در نظام اقتصادی و  تأثیرات -

 منطقهمعیشتی 

 فراوان وکارکسب هایفرصت وجود

 مسکن مناسب قیمت 

 هافعالیت گسترده انتخاب امکانجهت  متعدد امکانات دارا بودن
 خدمات و کالا توزیع مرکز 11 منطقه

 برتر تهران تجاری منطقه 11 منطقه 
 تاریخی محدوده در گذاریسرمایهمطلوب بازدهی 
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 و خدمات روزانه نسبت به سایر مناطق وآمدرفتپایین بودن هزینه 

 کالبدی

ارتقا و توسعه -
 کالبدی محلات

ایجاد محیط -
مطلوب جهت 

ساکنان و 
 گردشگران

 سیما و منظر شهری
مسکونی و وضعیت کیفی بافت 

 فضاهای شهری
از  کنندگانمراجعهسلایق کاربران و 

 وضعیت کالبدی بهینه
 و مرمت بناها وسازساخت-

 سرزندگی بافت تاریخی-

خوانایی و پیوستگی عملکردی و -
نفوذپذیری و  اضافهبه)بصری 

 دسترسی(

 هاراهو پیاده  روهاپیاده مسیرهایبالای  کیفیت
 محله در (هاپاتوق میدانچه،باز ) فضای و تجمع مراکز
 هایفعالیت انجام برای عمومی فضاهایمناسب  کیفیت و میزان

 اجتماعی
 نفوذپذیریمناسب  وضعیت
 مناسب فضایی بندیتقسیم
 ازحدبیش صوتی آلودگی و هوا آلودگی

 پاکیزه محیط کی
 ایمن هایخیابانمنطقه با 

 متنوع و زیبا هایجدارهو  نماها .
 فضایی پیوستگی

 ی منطقهمدار پیاده
 دادن آدرس برایمتعددی  هاینشانه و نمادها

 نشانه عنوانبه تاریخی ابنیه و اماکن به علت جذابوجود مسیرهای 

 عملکردی

بهبود وضعیت 
عملکردی بافت 

تاریخی در 
راستای جذب 

 گردشگر
لطفی, )

58:1390) 

 تنوع کاربری در محدوده -
وضعیت دسترسی ساکنین و  -

 موردنیازبه خدمات  کنندگانمراجعه
 عبور و مرور وسایل نقلیه و پارکینگ-
از  کنندگانمراجعهساکنین و  یدگاهد -

 نقش عملکردی محدوده

 جغرافیایی موقعیت به خاطردر مسیر بودن منطقه 
 تهران سیاسی مرکزیت و قلب

 عمومی ونقلحملدسترسی مناسب از طریق 
 کم کترافی

 عمومی هایپارکینگ فراوانی
 تهران سیاسی وقایع گیریشکل مرکز ترینمهم

 متعددی تاریخی هایجاذبه
 گردشگر جذب باعث هاموزه و تاریخی متعدد بناهای وجود
 تاریخی بناهای ازمناسب  نگهداری نحوه

 اماکن تاریخی بازدید جهت ایحرفه گردشگری تورهای برگزاری

 

 پژوهش روش

 اطلاعات یآورجمع منظوربه .شودمیاین پژوهش از لحاظ هدف کاربردی و از لحاظ نوع تحلیل داده کمی محسوب 

کاتالیزور  عنوانبهتبدیل به ارزش شده و  تواندمینهفته در منطقه که  هایپتانسیل شناسایی برای حاضر، تحقیق برای

با توجه . شد استفاده کمی پرسشنامه روش و اطلاعات، و آمار از استفاده و یاکتابخانه مطالعات روش دو از ،عمل نماید

 از استفاده با شدهآوریجمع هایمکنون هستند، داده اصطلاحاًاینکه در این پژوهش متغیرهای مستقل و وابسته تحقیق 

 وتحلیلتجزیه مورد تأییدیحلیل عاملی تایجاد معادلات ساختاری و  با کمک اس.ال.پی اسمارت و SPSS افزارهاینرم

 نهفته در هایارزش( موثر در تعیین نفودگروهای ذینفع و ذیکنشگران )جامعه آماری در این پژوهش کلیه . اندقرارگرفته

 مدل یابی شناسیروشدر  یطورکلبهاعم از ساکنین، کسبه و مدیران شهری را شامل شده است.  بافت تاریخی منطقه

هومن، شود )ن ییشده تع گیریاندازهر یهر متغ یمشاهده به ازا 15تا  5ن یب تواندمین حجم نمونه ییتع یمعادلات ساختار

 200حداقل حجم نمونه  باشدمی هیگو 40شامل  که قیتحق نیدر ا شدهتعیین یرهای(. لذا با توجه به تعداد متغ22، 1384

 نمونه حجم است، حداقل شدهاستفاده یدیتائ یعامل لیاین پژوهش از تحلاز طرفی چون در است.  شدهگرفتهنفر در نظر 

 ده یبرا نمونه 200 حدود یدیتائ عامل لیتحل یبرا شدهتوصیه نمونه حجم. رهایمتغ نه شودیم نییتع هاعامل بر اساس

با توجه به نوع تحلیل در نظر  نمونه 200لذا در این پژوهش نیز تعداد  .(1396ور، حبیبی و عدناست ) شدهتوصیه عامل

نفر از کسبه و  50نفر از ساکنین،  120جمعیت آماری هر گروه از کنشگران، شامل  تناسببهاین حجم نمونه گرفته شد. 

مدل تحلیلی پژوهش )جدول شماره  بر اساس یاپرسشنامه بعدی، مرحله در. شودمینفر از مدیران شهری را شامل  30
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 در( و رهگذران گردشگران کسبه، ساکنین،) شهروندان نظرات برآیند از بتوان تا گردید توزیع نفر 200 بین و طراحی( 4

های آنها از طریق که گویه شدهتنظیمای برای اطمینان از روایی تحقیق حاضر، پرسشنامه .کرد استفاده هاارزشتعیین 

است از روش روایی صوری و با مراجعه  آمدهدستبهاز نظرات خبرگان  گیریبهرهمرتبط با آن و نیز  گیری از پیشینهبهره

 نظرانصاحب به اساتید و همچنین به تعدادی از هاپرسشنامهکه  صورتبدیناستفاده شد.  نظرانصاحباساتید و  به نظر

صورت  الاتسؤهای لازم در خصوص اصلاح، حذف و اضافه نمودن تعدادی از مرتبط ارائه گردید و پس از توصیه

همچنین جهت پایایی تحقیق بر اساس روش مورد  .دیگرد هیته قیتحق نیا موردنظر یهاپرسشنامه پذیرفت تا نهایتاً

(، پایایی ترکیبی 7/0 یبالاو با توجه به اینکه اعداد آلفای کرونباخ ) 5استفاده )معادلات ساختاری(، طبق جدول شماره 

مناسب بودن وضعیت پایایی و روایی همگرای  توانمیگرفتند،  مربوطه قرار همگی در بازه AVE ( و)سازگاری درونی

 کرد. تأییدمدل پژوهش را 
 پایایی تأییدضرایب آلفای کرونباخ جهت  .4جدول 

 ضریب آلفای کرونباخ متغیرها

(Alpha>0.7) 

 ضریب پایایی ترکیبی

(Cr>0.7) 

 میانگین واریانس استخراجی

(AVE>0.5) 

 0,686 0,939 0,924 یاجتماع

 0,624 0,92 0,899 یاقتصاد

 0,637 0,927 0,901 یعملکرد

 0,55 0,916 0,896 یفرهنگ

 0,661 0,946 0,935 یکالبد

 

 موردمطالعهمحدوده 

 شهرکلانهزار نفر از مناطق مهم مرکزی  250 دهکتار و جمعیتی حدو 1200 شهر تهران با وسعتی حدود 11منطقه 

این  .است شدهمعرفیبخشی از هسته مرکزی شهر  عنوانبهفرادست این منطقه  هایطرح، در اکثر دیآیمتهران به شمار 

 17و از جنوب با منطقه  10، از غرب با منطقه 12، از شرق با منطقه 6محله بوده و از شمال با منطقه  19منطقه دارای 

است. در سطح منطقه مراکز  هایکاربرو  هاتیفعالخاص این منطقه تنوع بسیار  هایویژگی. از است (1شکل ) هیهمسا

همچون بیت رهبری، نهاد ریاست جمهوری، مجمع تشخیص مصلحت نظام، قوه قضائیه با )سیاسی حکومتی بسیار مهم 

)همچون تولید و فروش پوشاک،  فرا شهریو  ایفرا منطقهعملکرد ملی و فراملی(، بازارهای تخصصی با عملکرد 

خودرو و فروش لوازم صوتی و تصویری(،  یهارگاهیتعمکتاب، فروش لوازم و  یهافروشگاهر و ، مراکز نشابزارآلات

خاص و ویژه )مجموعه پادگان حر، دانشگاه جنگ، دانشکده  یهایکاربرواحدهای بزرگ صنعتی )کارخانه دخانیات(، 

و  ایفرا منطقهارابی( با عملکرد روزبه و ف یهامارستانیبافسری و دامپزشکی ارتش(، مراکز درمانی تخصصی )همچون 

 هایبافتاز  یاگستردهو رودکی( در جوار طیف  تئاتر شهرمجموعه ) یشینماسیقی و هنرهای مراکز ارائه مو ترینمهم

 .انداستقراریافتهمسکونی با خصوصیات مختلف کالبدی 
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 در شهر تهران 11محدوده منطقه  موقعیت .1شکل 

 

 مسکونی آن از اواسط دوران هایبافتحدوده به پیکره شهر و تشکیل از این م هاییبخشانضمام  و 11منطقه  گسترش

از محدوده بنای چهارسو چوبی که  11توسعه تدریجی بافت مسکونی در منطقه  .شودمی آغاز 1285 یعنی از سالقاجاریه 

. شودمیغربی محور ارتباطی بین دروازه قدیم و جدید قزوین آغاز -در امتداد شرقی شدمیتکیه از آن استفاده  عنوانبه

 .گیردمین شکل در اطراف آ نشینیحاشیهگرچه باروی دوم تا اواخر دوران قاجاریه پا برجا مانده اما ا

. گیردمیشکل  11کارگر، جمهوری، امام خمینی، حافظ و ولیعصر( و بدنه منطقه ) اصلی هایخیابان ابتدادر دوران پهلوی 

شرقی و شمال  هایقسمت ازآنپس .دهدمیو اهمیت خاصی به آن  شدهمنتقلدر این دوران مقر حکومتی به این منطقه 

تغییر مرکز سیاسی از کاخ گلستان به  .شودمیتهران تبدیل  نشیناعیانو منطقه  ترینپررونقو  ترینمهممنطقه به  شرقی

 . این محدوده )مرکز سیاسی(گیردمیکاخ مرمر )در محدوده کنونی بیت رهبری( در ابتدای حکومت پهلوی اول صورت 

ناشی از پیامدهای  نظرانصاحببرخی از که به اعتقاد  شودمیبعدها در دوران پهلوی دوم به حاشیه شمالی شهر منتقل 

 .شودمیبین مرکز سیاسی و مرکز شهر )مرکز تعاملات اجتماعی(  شناسانهجامعهگسترش مدرنیته، و سبب نوعی گسست 

مهندسین مشاور ) گرددبازمیبه قلب شهر ، شده استمعنوی  -این مرکز که تبدیل به مرکز سیاسی پس از انقلاب

 .(44: 1385پارت،

 

 هایافته

 طتوسـ (درصـد 5/52)عـدد  105 شدهتکمیلپرسشـنامه  200از مجموع  دهدمینشان  توصیفی پژوهش هاییافته

 49متأهـل و  یدرصـد افـراد جامعـه آمـار 51است.  دهیگرد لیتکمزنان  طتوس زین (درصد 5/47) عدد 95ن و مردا

 یگروه سن. دهندمیتعداد را به خود اختصاص  نیشتریب درصد 45سال با  40تا  30 ی. گروه سنباشندمی درصـد مجـرد

 درصد در رتبه سوم قرار دارند. 5/18با  زیسال ن 50تا  40 یدرصد در رتبه دوم و گروه سن 20با  زین سـال 50بیش از 

 توأمدرصد عامل  21، برای وکارکسبدرصد  25برای  ،سکونت 11در منطقه  یآمار نمونهاز افراد  درصد 43 حضوردلیل  

 هایپتانسیلدر این تحقیق درک درصد باقیمانده مواردی چون خرید، گردشگری بوده است.  11سکونت و کار و برای 

، در پنج بعد اقتصادی، اجتماعی، کالبدی، فرهنگی و موردمطالعهمحدوده بازآفرینی  هایپروژه گیریجهتموجود برای 
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خود را خواهند داشت و نسبت به  فردمنحصربهویژه و  تأثیرات. هرکدام از این ابعاد گرفتمورد تحلیل قرار اجتماعی 

در بافت  افزودهارزشخواهد بود. در این پژوهش، به هدف خلق  متغیرنیز  هاآن و نقشاهداف برنامه، درجه اهمیت 

طرح گردید. در  نامهپرسش سؤالات اهآندر ابعاد فوق انتخاب و متناسب با ی هایسنجهو  مؤلفه، 11تاریخی منطقه 

در خلق  هاسنجهو کدام منجر به این پاسخ گردد که، کدام بعد  تواندمی، هاپاسخنتیجه، یکی از نتایج حاصل از تحلیل 

 خواهد بود؟ تأثیرگذارتر، 11در بافت تاریخی منطقه  افزودهارزش

که میانگین  شودمیو ملاحظه  شدهارائهبرای درک اولویت ابعاد آمار توصیفی،  اصلی هاییافتهاز یکی  6در جدول شماره 

 هایویژگیشاخص  برای ،357/3 فرهنگی برابر هایمؤلفه برای ،287/3بعد اقتصادی برابر  هایمؤلفهپاسخ افراد به 

 832/2بر اجتماعی برا هایویژگیبرای شاخص  و 886/2کالبدی برابر  هایویژگیشاخص  برای ،067/3عملکردی برابر 

 . بنابراین بر اساس آمار توصیفی بعد فرهنگی و اقتصادی از ارجحیت ذهنی بالاتری برخوردار بودند.باشدمی

 

 مدل پژوهش ارائه آمار توصیفی نتایج پرسشنامه بر اساس ابعاد اصلی .5جدول 

 کشیدگی چولگی بیشترین کمترین انحراف معیار میانگین حجم نمونه عامل

/0- 5/000 1/000 1/286 3/287 200 یاقتصاد 864  -1/439 

 1/472- 0/473- 5/000 1/111 1/215 3/357 200 یفرهنگ

 1/423- 0/501- 5/000 1/000 1/119 3/067 200 یعملکرد

889/4 1/000 1/382 2/886 200 یکالبد  0/055 -1/727 

 1/670- 0/120 5/000 1/000 1/433 2/832 200 یاجتماع

 

شکل  تهران سازگاری بیشتری دارد در 11صیات عملکردی منطقه با خصوطور نمونه نتایج این گویه که کدام عنوان به 

درصد و سپس قطب اقتصادی و سیاسی بیشترین  53است. در این خصوص قطب فرهنگی با  شدهدادهنشان  2شماره 

رار گرفت که تا چه میزان تحلیل آمار استنباطی نتایج بوده است. در ادامه فرایند این موضوع مدنظر ق دهندگانپاسخنظر 

 .کندمی تبیینآمار توصیفی را 

 
 تهران 11برجسته عملکردی منطقه  هایویژگینمونه نتایج آمار توصیفی در خصوص . 2 شکل

 

 در تحلیل عاملی کلی برازش مدل

. لذا در (1388هومن،) داردمربوطه سازگاری و توافق  هایدادهمنظور از برازش مدل این است که تا چه حد یک مدل با 

پژوهش اطمینان  هایدادهتا از سازگاری آن با  شودمیاین قسمت به ارزیابی برازش مدل مفروض پژوهش پرداخته 

 گردد.حاصل 
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  پژوهشمعیارهای نیکویی برازش مدل  .5جدول 

 نتیجه شدهمشاهدهمقدار  قبولقابلمحدوده  متغیرها

SRMR  08/0کمتر از (Hu & Bentler, 1999) 070/0 برازش مناسب 

d-ULS  95/0کمتر از (Henseler et al, 2016) 137/0 برازش مناسب 

d-G  95/0کمتر از(Henseler et al, 2016) 089/0 برازش مناسب 

NFI  25/0بیشتر از(Hu & Bentler, 1999) 873/0 برازش مناسب 

GOF  25/0بیشتر از (Hu & Bentler, 1999) 749/0 برازش مناسب 

 

 شدهآوریجمع یهاداده، آمدهدستبه. با توجه به مقادیر دهندمیبرازش مدل پژوهش را نشان  هایشاخص 5جدول 

مدل پژوهش،  برآوردمتغیرهای پنهان از کفایت و برازش لازم برخوردارند و در نتیجه، نتایج حاصل از  یریگاندازهبرای 

به ارائه دیاگرام ضرایب  صرفاً، در این بخش تولیدشده هایفایلبا توجه به حجم  .باشدمیو مورد اعتماد  اتکاقابل

اسمارت پی ال اس و تفسیر  افزارنرمتحلیل عاملی انجام در  ( حاصل از خروجی4)شکل شماره  استانداردشدهرگرسیونی 

 آن بسنده شده است.

 

 

 پژوهش مدل شدهاستاندارد رگرسیونی ضرایب .3 شکل

 

معنادار همه  تأثیرگذاری دهندهنشاناست تمامی ابعاد بار عاملی بالایی داشته و  شدهدادهنشان  3که در شکل  گونههمان

. اما در بین ابعاد، ضریب رگرسیونی بعد عملکردی و کالبدی باشدمی موردمطالعهابعاد بازآفرینی در خلق ارزش در محدوده 

این بدین مفهوم است که  . از دو بعد فرهنگی و اقتصادی بالاتر است./925. و /926. و /94به ترتیب اعداد و اجتماعی 

در کنار سرمایه اجتماعی محلی، در  ایجادشدهمحیطی و فضاهای شهری  هایکیفیتنقش و عملکردها و نوع کاربری، 

هر یک از  هایسنجهبرای  آمدهدستبهبررسی ضرایب  از سوی دیگربازآفرینی موثر خواهد بود.  هایپروژهخلق ارزش در 

 در بعد عملکردی و همچنین وجود ./84با ضریب  اداری –این است که توجه به مرکزیت سیاسی  دهندهنشانابعاد 

بالاترین ضرایب رگرسیونی را در بعد کالبدی . /875با نشانه  عنوانبه تاریخی ابنیه و اماکن علت به ذابج مسیرهای
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 .اندداشته

 

 گیرینتیجه

بازآفرینی اقتصادی بر  گیریشکلتهران( برای  11)منطقه  موردمطالعهمحدوده  هایظرفیتهدف از این پژوهش احصاء 

با تجارب بازآفرینی  آشنا شدنپژوهش و  پیشینهمرور  بر اساسدر منطقه بود.  گرفتهشکلاساس بسترهای موجود و 

تاریخی نیازمند یک دید  هایبافتدر  افزودهارزشبرای خلق نتیجه گرفت که  توانمیدر کشورهای مختلف  اقتصادمحور

، پژوهشدر ادامه فرایند این به ابعاد اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، کالبدی و عملکردی هستیم.  نگرکلو  جانبههمه

 بسترهای که است آن از حاکی ،11 منطقه تاریخی هایمحدوده شهروندان سایر و ساکنین نظرات از شدهانجام ارزیابی

 سازیباززنده و حفظ راستای در محدوده بازآفرینی و افزودهارزش به رسیدن جهت منطقه در موجود عملکردی وکالبدی 

 .باشدمی مناسب آن، فرهنگی و تاریخی هویت

 تواندمیبسترهای عملکردی، کالبدی و اجتماعی بیشتر که  رسدمیبه نظر  گونهاین شدهانجام نتایج تحلیل عاملی به بنا

تحلیل در بازآفرینی محدوده نتایج این کاربست نقش داشته باشد. اما  در خلق ارزش در پروژه بازآفرینی بافت تاریخی

در سطح شهر  موردمطالعهمرکزیت سیاسی محدوده ضریب این میان توجه به در  باشد؟ تواندمیچگونه  موردمطالعه

طی سالیان متمادی بسیاری از اماکن و مراکز  چراکه. تهران نشان از یک پتانسیل بسیار قوی برای خلق ارزش دارد

از محدوده طرح ترافیک  هاارگانتمایل به خروج بسیاری از  به دلیل متأسفانهبود اما  گرفتهشکلسیاسی در این منطقه 

. این آمد به وجودزیادی در ایجاد مراکز دولتی و سیاسی در سطح شهر تهران تهران، طی بیست سال گذشته پراکندگی 

ط مناسبی را برای استقرار مجدد این مراکز در ایشر تواندمیعمومی  ونقلحملکه وجود زیرساخت مناسب  حالی استدر 

ن شهری بر انتقال مجدد تمرکز مدیرا تواندمیاز این پژوهش اصلی منتج  هایسیاستیکی از لذا منطقه داشته باشد. 

مکان گزینی مناسب در کنار با  تواندمیپراکنده رویی آنها در گستره شهر تهران باشد. این سیاست  جایبهمراکز سیاسی 

سیاسی افزون بر این در بسیاری از شهرها ایجاد این مراکز اماکن تاریخی محرک توسعه مناسبی برای بافت مذکور باشد. 

ی ایجاد قبولقابل افزاییهم پربازدید کنندهباکیفیت و  هایخیابانفاخر در کنار اماکن تاریخی در ایجاد  هایمعماریبا 

 کرده است.

با راهبردهایی مانند منطقه، عملکردی  و کالبدی شهر تهران و با توجه بسترهای 11بازآفرینی منطقه  هایپروژهدر لذا 

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

گردشگری  هایجاذبه رسانیاطلاع و گردشگری هایجذابیت گردشگر، عنصر سه پیوند طریق از گردشگری هایجاذبه

 جاذبه افزایش راهکارهایی مانند آمدهدستبهبر اساس بارهای عاملی به اقدامات پیشنهادی ذیل اشاره کرد:  توانمی

 محورهای ، ایجاد(آنها محیطی عوامل کنترل و فضاها از مجدد استفاده) حفاظت طریق از میراثی ارزش با بناهای

 هایساختمان در( بصری) نفوذناپذیر و صلب هایجداره تاریخی، حذف محورهای و مناطق در پیاده راه و گردشگری

 غنای ایجاد راستای در ولیعصر محور طول در مناسب فواصل به و متنوع هایشکل با نماآب از ، استفادهمقیاسبزرگ

 بر ایجاد تأکیدالبته با  شهر تهران اداری -توجه به تمرکز مجدد مراکز سیاسی همچنین و ،و شنوایی بصری

تاریخی محدوده  هایبافتدر خلق ارزش در  تواندمیدلنواز با ایجاد بناهای دارای معماری فاخر  اندازهایچشم

 بود. تأثیرگذارجهت ایجاد بازآفرینی پایدار شهری  موردمطالعه
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