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 ABSTRACT  Article Info 
 

Today, most cities are grappling with worn-out textures that have 

created various problems in economic, social, managerial, physical, and 

environmental dimensions. The existence of these problems and the 

lack of well-defined strategies and planning for worn-out textures have 

exacerbated these issues. Therefore, among various intervention 

approaches in these textures, urban regeneration provides a platform for 

simultaneous considerations of economic, social, physical, 

environmental, and other factors, paving the way towards sustainable 

cities. This article aims to evaluate urban worn-out textures using an 

urban regeneration approach in Miandoab City. The research was 

conducted using a descriptive-analytical method based on the Morse 

model. Observation, library research, and questionnaires were 

employed to collect the required information. The SWOT-AHP 

combined method was used for data analysis, FAHP for strategy 

ranking, and the structural equation modeling SMART PLS for 

examining the meaningful relationships between variables. Pre-testing 

and Cronbach's alpha coefficient were utilized for questionnaire 

validity and reliability, respectively, and all research components were 

validated. The research findings indicate that the dominant strategy in 

the study area is of an aggressive type (SO), with a score of 0.256, 

indicating its superiority compared to other strategies. This strategy 

suggests that regenerating worn-out textures in Miandoab City faces 

opportunities and strengths to overcome threats and weaknesses. The 

results of the structural equations demonstrate a significant and 

desirable relationship between the components of economic 

sustainability, transparency of laws and regulations, cooperation, and 

intersectoral interaction with participatory development. 
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Extended Abstract 
Introduction 
Many cities in Iran are grappling with the 

issue of worn-out and historical textures 

that are incompatible and incongruous with 

modern urban life and the characteristics of 

a modern city. Miandoab City is no 

exception to this rule, with over 240 

hectares of worn-out textures characterized 

by dense urban structures. However, the 

western part of the city has low-quality 

rural textures and is in an inappropriate 

condition regarding safety, stability, 

accessibility, etc., while the eastern part 

includes the main texture zone, which is the 

central part of the city. The existence of 

these heterogeneous textures at the city 

level can pose significant challenges to 

desirable and sustainable development, and 

considering their dimensions in various 

parts is of particular importance. Therefore, 

this article aims to evaluate urban worn-out 

textures using an urban regeneration 

approach. It seeks to answer the questions: 

- How is the situation of worn-out textures 

in Miandoab City? 

- What are the most influential dimensions 

in their regeneration in the studied city? 

 Economic sustainability, intersectoral 

interaction and collaboration, and 

transparency of laws and regulations 

positively and significantly impact the 

development of participatory regeneration 

of worn-out textures. The variables of 

participatory development have positive 

and significant effects on social 

sustainability, internal development, and 

physical coherence. 

 

Methodology 
The research method employed in this 

study is descriptive-analytical and applied 

in nature based on objectives. Library 

studies and field observations were utilized 

to gather the required information. In order 

to develop and evaluate the regeneration of 

worn-out and heterogeneous textures within 

the Miandoab City, a list of internal factors 

(strengths and weaknesses) and external 

factors (opportunities and threats) was 

extracted. Then, through expert surveys 

involving urban experts and managers, a set 

of factors that were deemed more 

significant by the respective experts were 

selected to enter the evaluation matrix of 

internal and external factors. Additionally, 

by combining the SWOT analysis with the 

Analytic Hierarchy Process (AHP) within 

the Expert Choice software, pairwise 

comparisons of each internal and external 

factor were conducted to determine the 

weights and rankings of each factor, leading 

to the final score of the internal and 

external matrix. After performing the 

necessary calculations for the final weights 

of the factors, the strategies and sensitivity 

analysis of the strategies were extracted 

using the software as mentioned above. 

Finally, based on the internal and external 

factor matrix, the type of the four strategies 

was determined, and then the final ranking 

of these strategies was carried out using the 

FAHP model. Furthermore, the significance 

of the variables was assessed using the 

Structural Equation Modeling (SEM) 

SMART PLS model. 
 

Results and discussion 
The results obtained from the analysis of 

internal and external factors in the social 

and economic dimensions indicate that 

weaknesses, with a score of 0.237, are 

ranked first and have a higher priority than 

other factors. Strengths, with a score of 

0.267, are in the second position, followed 

by threats and opportunities, with scores of 

0.238 and 0.222, respectively. In the 

managerial section, the strengths, 

weaknesses, opportunities, and threats have 

scores of 0.225, 0.224, 0.247, and 0.221, 

respectively. Among them, strengths have 

the most significant impact, while 

weaknesses have the least impact on the 

worn-out texture of Miandoab City. 

Examining strengths, weaknesses, 

opportunities, and threats from an 

environmental perspective indicates that 

threats have the highest score (0.255) and 

are of higher priority, while weaknesses, 

with a final score of 0.224, have a lower 

priority within the study area. Furthermore, 

the results obtained from PLS analysis 

confirm all the research hypotheses. 

Economic stability positively and 

significantly affects development 



 

participation with a path coefficient of 

0.142. Collaboration and interaction 

between sectors and transparency and 

regulations demonstrate positive and 

significant effects on development 

participation with path coefficients of 0.042 

and 0.082, respectively. Overall, improving 

and developing participation in worn-out 

textures contributes to physical coherence, 

internal development, and sustainability. 

 

Conclusion 

The results of the structural equation 

modeling indicate a significant and positive 

relationship between the components of 

economic sustainability, transparency of 

laws and regulations, inter-sectoral 

collaboration, and interaction with 

development participation. As a mediating 

variable, development participation 

significantly impacts physical coherence, 

social sustainability, and internal 

development within urban worn-out 

textures. The greater the emphasis on 

development participation, the greater its 

impact on other components. On the other 

hand, the research findings show that the 

significant problems in the worn-out 

textures of the city are economic and social 

factors, which have a higher priority with a 

final score of 0.286 compared to other 

factors. The residents of different 

neighborhoods in the city are not inclined to 

renovate the texture due to economic 

difficulties. Despite government incentives 

such as facilities to encourage residents to 

improve and renovate their housing, the 

lack of sufficient income and savings 

hinders their willingness to renovate. 

Additionally, the negligence of the private 

sector in investing in these textures 

exacerbates the problems as mentioned 

above. Therefore, sustainable economic 

revitalization and improvement of the social 

situation are essential drivers for 

development in heterogeneous urban 

textures to enhance the quality of life and 

increase their sustainability, preventing 

further social and economic challenges. The 

managerial aspect is the second major 

problem facing the worn-out texture in 

Miandoab City, with a score of 0.274. 

Inefficient urban management in decision-

making, necessary frameworks, and 

policies for planning and renovation have 

led to further deterioration. Insufficient 

coordination among officials and 

unfavorable economic and social conditions 

have resulted in low quantitative and 

qualitative values of livability in these 

areas. The infrastructure and physical 

aspect of the worn-out texture in Miandoab 

City ranked third with a score of 0.267. The 

urban texture faces challenges regarding 

building instability, lack of safety against 

natural hazards, use of inappropriate 

materials, aging structures, inadequate 

accessibility, lack of urban facilities and 

equipment, high housing density, etc., 

significantly affecting their sustainability. 

In conclusion, addressing the issues of 

economic and social factors, promoting 

development participation, and improving 

infrastructure and physical conditions are 

crucial for revitalizing and improving the 

worn-out texture of Miandoab City. 
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 ،یفرسوده هستند که در ابعاد مختلف اقتصاد یهابافت ریگ بانیشهرها گر شتریامروزه ب
شهرها فراهم ساخته است. وجود  یرا برا یمشکلات یطیمحستیو ز یکالبد ،یتیریمد ،یاجتماع

 یبرا یزیرو برنامه تیریمدون و روشن در خصوص مد یهایمعضلات و نبود استراتژ نیا
 یکردهایانواع رو انیمشکلات دوچندان شود. لذا از م نیشده است تا ا بفرسوده سب یهابافت

 ،یاجتماع ،یجهت ملاحظات توأمان اقتصاد یشهر ینیمذکور بازآفر یهامداخله در بافت
 داریشهر پا یسوحرکت به یرا برا نهیزم کردهایرو رینسبت به سا رهیو غ یطیمحستیز ،یکالبد

در شهر  یشهر ینیبازآفر کردیفرسوده با رو یهابافت یابیارز همقال نی. هدف از ادکنیفراهم م
منظور در  نیقرار گرفت. بد یبررس یمورس یلیتحل-یفیتوص قیاست که با روش تحق اندوآبیم
و پرسشنامه و  یااطلاعات موردنظر از روش مشاهده، کتابخانه یآورجمع یپژوهش برا نیا

 یبندرتبه یو برا SWOT-AHP یبیترک وشاز ر هاافتهی لیحلوتهیتجز یبرا نیهمچن
 یاز مدل معادلات ساختار رهایمتغ یرابطه معنادار یبررس یو برا FAHPاز روش  هایاستراتژ

SMART PLS بیو ضر آزمونشیپرسشنامه از پ ییایو پا ییاستفاده شد. جهت سنجش روا 
نشان  قیتحق جیشد. نتا رگرفتهقرا دییمورد تأ قیقتح یهامؤلفه هیکرونباخ استفاده شد و کل یآلفا

نشان  256/0 ازی( که با امتSO) یکه راهبرد غالب بر محدوده موردمطالعه از نوع تهاجم دهدیم
 ینیاست که بازآفر نیدهنده اراهبرد نشان نیراهبردها هست. ا ریبا سا سهیآن در مقا یاز برتر

ها و ضعف دهایغلبه بر تهد یبرا یادیز یهاقوت ها وبا فرصت اندوآبیبافت فرسوده شهر م
 نیقوان تیشفاف ،یاقتصاد یداریپا یهامؤلفه دهدینشان م یمعادلات ساختار جیرو است. نتاروبه

 با توسعه مشارکت وجود دارد. یرابطه معنادار و مطلوب یبخش انیو تعامل م یو مقررات و همکار
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 مقدمه

 ساززمینهه خود ( ک218: 1391و ملکی،  زادهابراهیمفرسوده است ) هایبافتیکی از مشکلات بارز در شهرها، وجود 

قتصادی، اجتماعی، ( در ابعاد مختلف اLiu et al, 2017:1; Sutton, 2008:3و مشکلات شهری ) هاچالشبسیاری از 

ر پیدایش و گسترش د( و 74: 1392، همکارانمحمدصالحی و است )ی شده طیمحستیز، ترافیکی و عملکرد کالبدی،

ی کشور؛ ؛ رشد شتابان جمعیت شهرونقلحملی هاروشعواملی مانند: تحولات ساختاری اقتصاد و تحول در  هاآن

ی دولتی و مدیریت هاهدستگاویکرد رر شهرها؛ و فقیر برای سکونت د درآمدکمناکارآمدی بازار در پاسخ به تقاضای افراد 

یی از جمعیت هاشبخن مالی و ضوابط توسعه بدون توجه به توا هابرنامهشهری به نواحی نابسامان شهری که در قالب 

 و( Mobin, 2010) هابافتاین در  یگذاراستیسو  لزوم مداخله(. در نتیجه، 1386عندلیب، هستند )، دخیل اندیافتهتبلور 

است ، ضروری شودیم یدگو سرزن اتیح باعث بهبودو  داده را کاهش یکه بتواند روند فرسودگ یمناسب یاتخاذ سازوکار

(Lak, 2019.) 

 تنهانه هابافت گونهنیا نوسازی و بهسازی در مدیریتی و سریع جدی تدابیر و هاسیاست اتخاذ عدم صورت در حال

 نوسازی و بنابراین بهسازی؛ شودمی ترعیسر هابافت این در فرسودگی ره روندهموا بلکه شد نخواهد حل هاآن مشکلات

 سطوح تمام در اقتصادی و اجتماعی توسعه هایبرنامه و هاسیاست کلیه باید در شهری فرسوده مناطق و هابافت

 کاهش مشکلات موجودنوین برای  هایسیاست(. در همین راستا، یکی از Peerapun, 2018: 148قرار گیرد ) موردتوجه

است  کردن رشد نو از و هریاحیاء، تجدید حیات ش معنای به نییفرسوده، بازآفرینی شهری است. بازآفر هایبافتدر 

(Christelle & Damidavičiūtė, 2016: 17که در مطالعات شهری به معنای بهبود وضعیت نواحی مح )اد روم در ابع

ی نیبازآفری هاطرحبنابراین، ؛ (Alpopi & Manole,2013:179هنگی است )مختلف اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و فر

می با سترده عموی از مشارکت گریگبهرهی موجود در مناطق فرسوده دارند و با هالیپتانسشهری سعی در استفاده از 

باعث  همچنین و (85 :1386صرف کمترین بودجه، حیات اجتماعی و رونق اقتصادی را به بافت بازگرداند )فلامکی، 

ر نهایت دشهری و  ازی مناطقکه علاوه بر افزایش کارایی بافت، زمینه را برای ارتقاء توسعه پایدار، بازس شودمی

 (.Chao & Hsu, 2018: 163; La rosa et al, 2017:180) فراهم کند را در منطقهپیشگیری از فجایع شهری 

 سیانسه، انگلفر یورهادر کش ویژهبه یغرب یدر اروپا دیشهرها را با میبافت قد یو بازساز اءیمربوط به اح هایفعالیت

 یخاص لاتیکتش 1837 در سال هایشرح که ابتدا فرانسو نیجستجو کرد. به ا هاآندر  یانقلاب صنعت هیآغاز اول لیبه دل

حفظ عناصر و  ،فهرست برداری هاآن هافعالیت نیترنهادند که عمده انی( بنیخیرتا یهنرها و بناها ژهیو تهیرا به نام )کم

را  یانجمن سیمور امیلیو 1877در سال  یعنیقرار داشت. پنجاه سال بعد در انگلستان  یرانیبود که در خطر و یاماکن

 نیها در اازماناز س یاریبس شرویانجمن هنوز پابرجاست و پ نیکرد که ا یگذارهیپا یمیقد یهاحفظ ساختمان یبرا

 هایبافت یو نوساز یبحث مرمت و بهساز ترتیباینبه(. 82: 1392 ،همکاران)موحد و  رودمیزمان حاضر به شمار 

و  یمعمار شتازانیپ یرمتم یشنهادهایو پ هادگاهیدر اروپا از د یلادیم 19و فرسوده شهرها از اواسط قرن  یمیقد

 یهاجنبه از انحصار جیتدربه یلتکام یروند تا قطعنامه آمستردام با 1931منشور آتن در  لذاوابسته مجزا شد.  یهارشته

 یقتصادا -یجتماعفرد به مجموعه مسائل امنحصربه یاثر عنوانبهخارج شد و به همراه توجه به تک بناها  یصرف هنر

 .افتی یتسر زین یشهر یمیو قد یخیتار یهادر بناها در بافت

و مداخلات در  یشهر یکیزیشروع اصلاحات ف هایلسان یران در نخستیفرسوده در ا یهابافت یسامانده یهاطرح
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حل معضلات  ی. براگردندیفرسوده مطرح م یهابافت ینوساز یهاها و پروژهصورت طرحشهرها به یمیقد یهابافت

البد کها را عمدتاً در لات بافتکه مشک گردندمیمطرح  بخشیروان هایطرح، 1360ل دهه یدر اوا یمیقد یهابافت

ص داده و به دخل و یمعضل مهم تشخ یک عنوانبهها را سواره به درون بافت یده و بخصوص عدم دسترسص دایتشخ

 ینوساز و یبهساز هایطرحه یته 1370و  1360 یها. در ادامه در دههپردازدمیم یجاد معبر در بافت قدیتصرف و ا

 محلات یبرا هاطرح و قرارگرفته ارک توردس در شورک یخیتار یشهرها یبرا میقد بافت هایطرح عنوان تحت ،یشهر

انات کت امیو محدود یاعتبار یازهاین یول رسدمی هااستان 5 ماده ونیمسک بیتصو به و هیته یخیتار یشهرها یزکمر

، به یخیتار یشهرها یلیتفص یهااز طرح یبخش عنوانبهها تاً طرحیو نها گرددیها مثر طرحکا یمانع از اجرا ییاجرا

 ین اعتبار برایساله دوم و تأمب برنامه پنجی، با تصو1373(. در سال 1386 ،همکارانو  ی)سجاد درآینداجرا مرحله 

. گردندیطرح م یدتریل جدکفرسوده به ش یهابافت نوسازی و یبهساز هایطرح، یهرش دارمسئله هایبافت هایطرح

 هک کندمیارائه  یدیع، شرح خدمات جدیر تجمکتفبا  ین و شهرسازکوزارت مس یبافت شهر یو نوساز یبهساز دفتر

 ،همکارانو  یو سجاد 1383 ،ی)عالم دهدمی قرار ارک دستور در اءیاح و مرمت هایطرح همچون را میقد بافت صرفاً

 میبه ابراه توانمیاست  شدهانجام یفرسوده شهر یهاو جهان در خصوص بافت رانیکه در ا یقاتیتحق ازجمله(. 1386

(؛ فورلن و 1398و شمس ) یعقوبی(؛ 1399(؛ قانع و همکاران )1399) همکارانزاده و  نی(؛ حس1400و همکاران )نژاد 

 ینیدر حوزه بازآفر یمتنوع و گوناگون یهاهاست پژوهشسال ها،نهیشی( اشاره کرد. با در نظر گرفتن پ2017) نیفاگ

با  یفرسوده شهر یهابافت یابیکه ارز افتی توانمیا ر یاست، اما کمتر پژوهش شدهانجام یفرسوده شهر هایبافت

از ابعاد  گیریبهره. با رسدمیبه نظر  یحاضر ضرور قیتحق یپرداخته باشد. لذا مطالعه و بررس یشهر ینیبازآفر کردیرو

 یراد بتوانمیو  کندمیرا پر  یقاتیشکاف تحق ،یتیریو مد یطیمحستی، زیرساختیز-ی، کالبدیو اقتصاد یاجتماع

 .دهدمیرا نشان  قیتحق یو جنبه نوآور ردیمورداستفاده قرار بگ یبعد یهاپژوهش

پیش به مقابله با عوارض نامطلوب شهرنشینی و احیای مراکز  هاسالیافته، از در کشورهای توسعه کهآن رغمعلی

و توسعه کالبدی شهرها، این  مهاجرت وسیع ازجملهتوسعه به علل متعدد ؛ ولی در کشورهای درحالاندپرداختهشهری 

یافته مانع گسترش مانند کشورهای توسعهبه اندنتوانستهصورت حادتری نمود پیداکرده است و این کشورها مشکل به

نیافتگی، ساختار چندگانه حاصل از نفوذ استعمار و تلاطم ماندگی زمانی، توسعهبه دلیل عقب -پدیده رکود مراکز شهری

اکنون در شهرهای ایران نیز با (. هم36: 1378شوند )کلانتری، -ر از فرهنگ سنتی به فرهنگ صنعتیناشی از دوران گذا

اند که با زندگی جدید شهری و مشخصات یک شهر مدرن ناسازگار و با بافت فرسوده و تاریخی شهر درگیر شده ایمسئله

 سویکها از پهنهن یدهند. ایل میکشور را تشک یشهرها از توجهیقابلفرسوده بخش  یهاناهماهنگ است. امروزه پهنه

ل ین پتانسیترگر مهمید یبرند و از سویرنج م یطیمحستیو ز یکی، ترافی، عملکردیمشکلات کالبد هف گستردیاز ط

محسوب  زیست نیزمحیطو بهبود  یباز خدمات ین فضاهایت، تأمین جهت اسکان جمعیاستفاده از زم یشهرها برا

هکتار آن بافت فرسوده  240از این قاعده مستثنی نبوده و بیش از  میاندوآب(. شهر 1396، همکارانو سرور شوند )یم

قسمت غربی شهر دارای بافت روستایی با کیفیت پایین و همچنین از  باوجودایناست که دارای بافت فشرده می باشد. 

 که شودمیآن پهنه اصلی بافت را شامل  لحاظ ایمنی، پایداری، دسترسی، غیره در وضعیت نامناسب و قسمت شرقی

 هایچالشد ابعاد توسعه مطلوب و پایدار را توانمیناهمگون در سطح شهر  هایبافتبخش مرکزی شهر است. وجود این 

مختلف از ضرورت و اهمیت خاصی برخوردار است. بنابراین، هدف از  هایقسمتزیادی مواجه کند و توجه به ابعاد آن در 

ی می باشد و به دنبال این پرسش است که وضعیت شهر ینیبازآفر کردیبا رو یفرسوده شهر یهابافت یابیارز این مقاله
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چیست؟  موردمطالعهدر بازآفرینی آن در شهر  تأثیرگذارابعاد  ترینمهمچگونه است و  میاندوآببافت فرسوده در شهر 

یت قوانین و مقررات دارای اثر مثبت و معناداری بر پایداری اقتصاد، تعامل و همکاری میان بخشی، شفاف هایشاخص

توسعه مشارکت در راستای بازآفرینی بافت فرسوده دارد. متغیرهای توسعه مشارکت دارای اثرات مثبت و معناداری بر 

 زیست پذیری اجتماعی، توسعه درونی و انسجام کالبدی می باشد.

 

 مبانی نظری

 ی فرسوده شهریهابافت

 ژهیوبه طبیعی محیط یهایژگیو تبعبه که شهر عناصر و فضاها تنیدگی هم در و یبنددانه از است عبارت شهر بافت

 جایگزین خاص بانظمی و ستردهگ یا فشرده طوربه یشهر یهامحله و هابلوک یعنی شهر محدوده در اقلیم و توپوگرافی

 ری دانست که نظامبخشی از فضای شه توانمی(. بافت فرسوده در شهرها را 1397، همکارانسبحانی و است ) شده

ختار و کارکرد نی با سازما هابافتزیستی آن از حیث ساختار و کارکرد اجزاء حیاتی خود، دچار ناکارآمدی شده است. این 

ی خود را کارای تنهانهرنشینی ولی با تغییرات شه اندبودهمناسب با نیازهای ساکنین خود از پویایی لازم برخوردار 

در طول  هابافت مچنین اینهخود نیز نیستند.  ، بلکه حتی قادر به انطباق با تغییرات و ارائه حیات روزمرهانددادهدستاز

دار،  ملی و جمعآعظیمی است )د شده بلکه محلی برای اسکان جمعیت کم درام دادهازدستجمعیت خود را  تنهانهسالیان 

 لیکه به دل شودیشهرها اطلاق م یقانون یهااز محدوده هاییعرصهبه  یهرناکارآمد ش هایبافت رانیدر ا(. 86: 1395

بوده و  ریپذبیآس یشهر یهارساختیخدمات، ز ساتیسواره، تأس یمناسب از دسترس یعدم برخوردار ،یکالبد یفرسودگ

، هاآنلکان کنان و ماسافقر  لیها به دلبافت نی. ارندبرخوردا یو اجتماع یو اقتصاد یطیمح یاز ارزش مکان حالدرعین

. در حال حاضر ا ندارنددر آن ر گذارانهیجهت سرما یازهیانگ گذارانهیسرما زین را نداشته و یخود به خود یامکان نوساز

ع موضو تیاز اهم تیحکا یناکارآمد شهر یهاکشور در محدوده بافت یشهر تیجمع چهارمکیاز  شیسکونت ب

 ریاخ هایهدهتابان ش ینیز شهرنشمتأثر ا یشهر یهااز بافت یبخش انیم نیا دارد. در اهمحدوده نیا یبرا یزیربرنامه

 هویتبیچهره  ومده آ دیپد یستیز یشهرسازانه و معمارانه در جهت خلاف واحدها یارهایاست که بدون توجه به مع

، به اندهافتیاره گ کشور رخسبزر یعمدتاً در شهرها که یانیم هایبافتنوع از  نیشهرها به وجود آورده است. ا یبرا

ی هابافتدر  هایشهردارلت و مداخلات مستقیم دو .اندایجادشده یخیتار یهابافت رامونیاستقرار، پ تیلحاظ موقع

مه مشارکت ه وها بدون حضور بافتاین  یتحقق سامانده کهیدرحالاست.  دهیانجام تیجمع ییعمدتاً به جابجافرسوده، 

 ی(و بخش خصوص یهارساختیز یمتول ینهادها ویژهبهو دولت  یشهر تیریه )مردم، مدعرص نیکنشگران ا

 (.169: 1396، همکاران)پوراحمد و  ستین یافتنیدست

 

 ی فرسوده شهریهابافتبازآفرینی 

شد. بامی ز نو رشد کردن( به معنای احیا کردن، جان دوباره بخشیدن، احیا شدن، اRegenerationاز نظر لغوی واژه )

تضمن ارچه و مرویکرد یکپ عنوانبهبازآفرینی در تعریف کلی، پس از اصلاحات بسیاری که بر روی فرآیند نوسازی 

 رار گرفتقفاده و است موردتوجهملاحظات کالبدی و کارکردی شهری صورت گرفت، با چند روایت و رهیافت فرعی 

(Landry, 2012.) 

ت یکوبز مطرح شد و بعدها با تقویر جینظ یگرایان مشهورو جامعه یانتقاد یه داران تئوریطلا یبانیبا پشت ینیبازآفر



 191                                       ...                یشهر ینیبازآفر کردیبا رو یفرسوده شهر یهابافت یابیارزو همکاران /  سبحانی 

 

 

 

به دنبال توسعه  یشهر ینیاعتبار خود را حفظ کرد. بعدها بازآفر یاز ارکان مرمت شهر یکی عنوانبه یدگاه تعاملید

ند بازآفرینی اغلب قرار گرفت. مناطق نیازم موردتوجه ید نسل شهریدر قالب تجد یان نوسازیو وجود جر یاقتصاد

درآمد سرانه ساکنان کمتر از میانگین شهر و نرخ بیکاری بالاتر از آن است )شماعی و  هاآنهایی هستند که در محدوده

دوام و تراکم نفر در واحد مسکونی بالاتر از میانگین شهری است و دچار (. واحدهای مسکونی کم61: 1397، همکاران

های . میزان برخورداری و دسترسی ساکنان به خدمات شهری و وضعیت زیرساختباشندمشکلات محیط زیستی می

های اجتماعی و زمینه بروز آن نسبت به میانگین شهری مشهود است. هویت شهری نامناسب است. بالا بودن ناهنجاری

این مسئله منجر به و  یافتهکاهششأن و منزلت اجتماعی در این نواحی  قرارگرفتهتوجهی تاریخی و فرهنگی مورد بی

ستم بودند که در یقرن ب پردازانیهنظرشمندان و یاند ازجملهن جیکوبز ینچ و جین لیجایگزینی سایر اقشار گردیده است. کو

و  یان بهسازید در جرینچ بایاند. به اعتقاد لگرا اظهارنظر کردهانسان یبر اساس شهرساز یشهر یو نوساز یزمینه بهساز

: 1384رد )شماعی و پوراحمد، یبا مشارکت مردم و مشاوره با متخصصان شهر صورت گ یزیرمهبرنا، یشهر ینوساز

به اصل روابط « دار مزمنهای مسئلهبافت»های فرسوده و در اصطلاح وی ( در زمینه بافت1961(. به اعتقاد جکوبز )195

(. 128: 1386آفرینی تأکید داشت )پاکزاد، انسانی همسایگی و موضوع خود ترمیمی و مشارکت مردم در امر بهسازی و باز

داند. ولی معتقد است عواملی مانند نظارت مستقیم دولت نظیر ها را امری ضروری میبر حمایت دولت از این بافت 1پرتر

 جای نتیجه مثبت، کاملاً نتیجه معکوسی خواهد داد. دربه هابافتهای فعالیتی مستقیم در این سوبسید، مالیات، برنامه

کند تأکید می هاآننهاد و مشارکت های نوسازی بر نقش نهادهای مردمنتیجه برای موفقیت بیشتر برنامه

(1997Porter,هریسون و گلسمیر .)های اقتصادی دارد و معتقدند که دولت نقش مهمی در پیشبرد توسعه سیاست 2

 3(. رابرتز 1997Glasmeier,  &Harrisonنهاد حلقه اتصال بین دولت و بخش خصوصی است )نهادهای محلی و مردم

 و شناسایی کرده شوند،می شهری انحطاط موجب که را مختلفی و عوامل نیروها دارد، قصد شهری اعتقاد دارد بازآفرینی

و  راهبرد شراکت، همچنین بینجامد. شهری زندگی دائمی کیفیت بهسازی به که آورد فراهم پایداری و مثبت پاسخ

 4(. تالون ,2000Robertsهستند ) موفق بازآفرینی نیروی محرکه که دهندمی شکل را رویکردها از پایداری گروهی

های شهری، فرایندهای شهری و جمعیتی را که در این اعتقاد دارند بازآفرینی شهری سیاستی فضایی است که محدوده

کند. وی بازآفرینی به یکدیگر مرتبط می ها و بهبود وضع موجودکنند در جهت حل مسائل و چالشها زندگی میمحدوده

انحطاط شهری  واسطهبههایی که ها و چالششهری را محصول تعامل میان این فرایندها و همچنین پاسخی به فرصت

سوی شهر پایدار است و بازآفرینی هدف از بازآفرینی حرکت به 5(. از نظر لیچفیلد 2009Tallonداند )می گرفتهشکل

 (.Leary & McCarthy, 2013ک فعالیت مداخله گرایانه است )شهری در اصل ی
 

 شهری بازآفرینی ابعاد و اصول

مختلفی  اهداف بر ابعاد، زا یک هر در و داده رخ محیطی کالبدی و اقتصادی، اجتماعی، مختلف ابعاد در شهری بازآفرینی

 (.Ziakhah, 2004است ) کرده تأکید

متروکه و مراکز شهری فرسوده،  یهاکارخانهزمین خالی،  یهاقطعهفرسوده، واحدهای مسکونی  کالبدی: بازآفرینی

                                                           
1. Porter 

2. Harrison and Glasmeier 

3. Roberts 

4. Tallon 

5. Lichfield 
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را برای استفاده مجدد و  هاییینههزسریع اقتصادی و اجتماعی هستند و  یهاتحولعلائم ناتوانی شهر در تطبیق با 

 راستای در (.304: 1391و مویدفر،  آبادیزنگی) شودیمکه سبب کاهش سرمایه و ارزش املاک  کنندیم ترمیم تحمیل

 هایدگرگونی با را شهر کالبد و پردازدکالبدی می نهفته هایتوان و محدودیت وجویجست به عناصر کالبدی ارزیابی

 .(Roberts & Sykes, 2000کند )می هماهنگ و اجتماعی اقتصادی سریع

 داخلی، هاییهسرما جذب همچون، را هاییهدف و هااقتصادی، سیاست پایدار بازآفرینی کل طوراقتصادی: به بازآفرینی

 هایینههزکاهش  ،یاحرفه یهامهارت افزایش و آموزش بهبود وقت،پاره و موقت یهاشغل ایجاد خوداشتغالی، به تشویق

 بهداشتی دماتخ کردن فراهم و خشونت، جرائم رساندن حداقل به فرهنگی و اجتماعی . بازآفرینیگیردبرمی در را زندگی

 نیازهای به توجه اجتماعات، زیبر توانمندسا تأکید خرد، اجتماعات تقویت فرهنگی، هایرویمناسب، کج نیدرما و

 .(116: 1399، همکاراناست )اکبری و  بازآفرینی بعد این هایهدف مختلف از هایگروه

ها، شبهینه در رفع چالهای پایداری است. این پارادایم در پی دستیابی به شیوه شهری، بازآفرینی ابعاد دیگر از

منظور ارتقاء کیفیت زندگی و ایجاد موازنه بین رشد و توسعه و محیطی، معضلات توسعه شهری بههای زیستبحران

 یاتوسعههری پایدار فرایند (. بازآفرینی ش767: 1399، همکاراناست )سهندی و  شدهمطرحزیست حفاظت از محیط

یفیت زندگی در کارتقای  منظوربهالبدی کلف اجتماعی، اقتصادی، محیطی و مخت یهاعرصهجانبه در ابعاد و همه

. این رویکرد (6: 1393ان، هدف در پیوند با کل شهر است )شرکت عمران و بهسازی شهری ایر یهامحلهو  هامحدوده

ی فیت زندگیابتی و کهمچون اقتصاد رق یترگستردهتنها به دنبال احیای مناطق متروکه نیست، بلکه با مباحث 

مچنین نقش ه(. 25: 1389 دارد )ایزدی، ، سروکارکنندیم زندگی برای کسانی که در محلات فقیرنشین خصوصبه

 محیطی، و اجتماعی اقتصادی، لمتعاد توسعه مدیریت پایدار، حل راهیک ارائهپایداری در رهیافت بازآفرینی شهری شامل 

ی محیط کیفیت افزایش منظوربه های اقتصادیارتقاء فعالیت و منفعت و هزینه متعادل توزیع آتی، یهانسل از حمایت

 و یهامحل اجتماعات مکاریپایدار، ه شهری بازآفرینی لازمه (؛ بنابراین127: 1398، همکاران)بختیاری و  باشدیم

 برای ذینفع هایگروه ظرفیت و شود تشکیل ائتلاف راهبردی و اتحاد یک است است. لازم عمومی توافق به رسیدن

 محله از اندازیچشم های،محل اجتماع است تا لازم کار این برای یابد. توسعه شهری بازآفرینی فرآیند و رهبری مشارکت

فراهم آورد  بازآفرینی کردن برای پایدار را هاییسیاست اندازچشم این آنگاه دهد؛ توسعه و بسط شده را بازآفرینی منطقه و

(LUDA,2003: 67اوزل .)از ترجامع تصویری ارائه داند:می شرح این به را و کارآمد مؤثر بازآفرینی برنامه اصول م 

 هدف دو کنار در بازآفرینی دابعا تمامی بهبود همراه با کالبدی دگرگونی یکپارچه، رویکردهای بر بیشتر راهبردها، تأکید

 اندازچشم یک مجدد معرفی محلی، نقش جوامع بر تأکید با مردمی مشارکت اجتماعی، عدالت و کارآمدی اقتصادی اصلی

 پایداری از یترامعجایده  معرفی داوطلبانه، و خصوصی دولتی گذاریسرمایه میان درازمدت، تعادل راهبردی

 (.Ozlem,2009: 32محیطی )زیست

 

 پژوهشروش 

اطلاعات  یآورجمع. برای تحلیلی و بر اساس هدف از نوع کاربردی است -روش و ماهیت این پژوهش از نوع توصیفی

های فرسوده تدوین و ارزیابی بازآفرینی بافت منظوربهو مشاهده میدانی بهره گرفته شد.  یاکتابخانهموردنیاز از مطالعات 

ها و فهرستی از عوامل داخلی )قوت و ضعف( و عوامل خارجی )فرصت میاندوآبو ناهمگون در داخل بافت شهر 

استخراج گردید. سپس با نظرسنجی از خبرگان، کارشناسان و مدیران شهری مجموعه  1ماره تهدیدها( در قالب جدول ش
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عوامل فوق که در نظر کارشناسان مربوطه از ارجحیت بیشتری برخوردار بودند برای ورود به ماتریس ارزیابی عوامل 

افزار اکسپرت چویس ابتدا به رم( در داخل نAHPبا ) SWOTداخلی و خارجی انتخاب گردید. همچنین با تلفیق مجموعه 

مقایسه زوجی هر یک از عوامل داخلی و خارجی برای مشخص شدن وزن و رتبه هر یک از عوامل پرداخته تا امتیاز 

ها و تحلیل نهایی ماتریس داخلی و خارجی به دست آید. پس از انجام محاسبات لازم برای اوزان نهایی عوامل، استراتژی

افزار فوق استخراج گردید و در نهایت اینکه بر اساس ماتریس عوامل داخلی و خارجی ها در نرمحساسیت نهایی راهبرد

گردید. همچنین  هاآنبندی نهایی اقدام به رتبه FAHPهای چهارگانه تعیین و سپس با استفاده از مدل نوع استراتژی

 استفاده شد. SMART PLSمیزان معنادار بودن متغیرها از مدل معادلات ساختاری  منظوربه
 

 میاندوآبمجموعه عوامل داخلی و خارجی در بافت فرسوده شهر  .1جدول 

ی
صاد

اقت
 و 

ی
اع

تم
اج

 

S1  و خدمات  هارساختیزرضایت شهروندان از توزیع
 شهری مانند آب و برق و گاز

تی
یری

مد
 

S1  ی فرسودههابافتی مدیریتی در آورتابتوسعه 

S2 ل بافتبالا بودن جمعیت فعال در داخ S2  ی و ی جامع و تفصیلی برای بهسازهاطرحمدیریت و اجرای
 هابافتنوسازی 

S3 قیمت مناسب زمین و ساختمان W1  ازی و ی لازم برای نوسهایگذاراستیسضعف در قوانین و
 ی فرسودههابافتبازسازی 

S4  وجود اماکن مذهبی و فرهنگی و میراث شهری در
 بافت

W2  ی فرسودههابافتیکپارچه برای نوسازی فقدان مدیریت 

W1  سطح پایین توان اقتصادی ساکنین محدوده برای
 هرگونه بهسازی و نوسازی

W3 ی نهادهای مدیریتی برای مشارکت مردمی در توجهیب
 ی فرسودههابافتی بازسازی و زیربرنامه

W2  هرشبیکاری بالا در این پهنه نسبت به سایر مناطق O1 ئولان و مدیران شهری جهت مداخله در بافتعزم مس 

W3  ح ی اجتماعی جوانان در سطهامهارتپایین بودن
 محدوده

O2  بیشتر با  شهری برای مشارکت گذاراناستیستوجه نهادها و
 نهادمردمی هاسازمانساکنین و سایر 

W4 پایین بودن میزان درآمد ساکنین T1  ی فرسودههابافتدر مشخص نبودن مراجع قانونی مداخله 

W5  وتنزل رتبه اجتماعی و افزایش خروج افراد اصیل 
 بومی با توان اقتصادی مطلوب و رو به بالا

T2  ست سیا در جهت اتخاذ بین نهادها و سازمانی دخیلنبود تعامل
 بافت منطقی برای حفظ و کارآمدی

W6  اجتماعی بالا در بافت بیآسوجود T3  ربطیذی هاسازماندر  شدهوضعقوانین عدم هماهنگی میان 

W7 ی نامناسب و پایین در داخل بافتگذارمتیق 

یز
ت

س
طیمح

 ی

S1  هابافتتوسعه سیستم دفع فاضلاب شهری در داخل 

O1 در تمایل مشارکت ساکنین در روند نوسازی و بهسازی 
 صورت ارائه تسهیلات لازم

S2 یطیمحستیزمسائل  آگاه بودن بیشتر شهروندان و مسئولان به 

O2 رضایت بالای ساکنین از روابط با همسایگان W1  جود و به خاطرهوا و صوتی در محدوده  هایآلودگبالا بودن
 ی مزاحمهایکاربر

O3  ی گذارهیسرماتشویق و ترغیب بخش خصوصی برای
 بازآفرینی بافت شهریلازم در فرایند 

W2  ی فرسودهاهبافتعدم وجود فضای سبز در داخل 

O4  کنین ی لازم برای افزایش درآمد ساهاتیظرفایجاد
 بافت

W3  ن و به خاطر شیب کم زمی ی سطحیهاآبضعف اساسی در دفع
 یطیمحستیزی آلودگو افزایش  آب گرفتی معابر

O5 امکان ایجاد حس سرزندگی و زیست پذیری در داخل 
 بافت با بهبود وضعیت خدمات

W4 ی به قوانین و مقرراتتوجهیبداشتی و کمبود خدمات به 
 ی در بافتطیمحستیز

O6  اعطای تسهیلات بانکی لازم با نرخ مناسب برای
 کمک به نوسازی بافت

T1 تراکم بالای جمعیت در بافت O1 د ای ایجای از فضاهای خالی و بایر داخل محدوده برمندبهره
 ی محلیهابوستان

T2 ی بهسازی و هاطرحودجه به ناپایداری در تزریق ب
 نوسازی

O2  عنوانبهوجود باغات و مزارع کشاورزی در پیرامون شهری 
 ی محیطیهاندهیپالا

T3 ی فرسودههابافتی به بهسازی و نوسازی توجهیب T1  شهری به خاطر شیب  ساتیتأسمشکل اساسی در زیرساخت و
 اهفاضلابی سطحی و هاآببسیار کم سطح شهر جهت دفع 

T4  مشارکت محدود شهروندان در مسائل مالی برای
 یگذارهیسرما

T2  واع ی فرسوده از طریق انهابافتافزایش فرسودگی بیشتر
 هاندهیآلا
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T5 یینبالا بودن میزان مهاجرین در بافت با درآمد پا 

T6 زی تورم بالا و عدم توانایی لازم ساکنین در نوسا
 هابافت

ی
بد

کال
-

رس
زی

تی
اخ

 

S1 رمانید-دسترسی مناسب به خدمات بهداشتی O1  در  زایموردنی هایکاربرتوان بالقوه بافت برای گسترش فضاها و
 بافت

S2  بودبه آن در تأثیربازآفرینی در ابعاد کالبدی بافت و 
 و معاملات اراضی و مسکن وکارکسب

O2 تفبا تغییر نگرش مردم و مسئولین برای بهبود وضعیت کالبدی 

W1 و مشکلات  هاکوچهبودن اکثر معابر و  عرضکم
 برای سواره و پیاده هاآنحاصل از 

O3  وضعیت بافت ی جامع برای بهبودهاپروژهو اجرای  هاطرحتهیه 
 ی لازمهارساختیز نیتأمو 

W2 فرسودگی بالای بناها T1  ی ناسازگار در بافتهایکاربربالا بودن 

W3 ود دمت بالای اکثر بناهای موجریزدانگی قطعات و ق
 در بافت

T2  ی هادستگاهو سایر  هایشهرداری لازم گذارهیسرماعدم
دسترسی  هایشبکهخدمات در جهت اصلاح و بهبود  دهندهارائه

 هارساختیزو سایر 

W4  هاساختمانی بصری هاچهرهکیفیت پایین نماها و T3 نفوذناپذیری بالا در سطح بافت 

W5 یط بیق ساختار و کالبد بافت فرسوده با شراعدم تط
 زندگی امروزی

T4 م کنترل و خارج از برنامه و نظا هیرویبی وسازهاساخت
 در نواحی فرسوده وسازساخت

W6  ینینشآپارتمانعدم استقبال ساکنین بافت فرسوده به 
 در سطح شهر

T5  ملهجازبیعی در برابر مخاطرات ط هاساختمانناپایداری ابنیه و 
 زلزله و سایر عوامل طبیعی

 

 مورد مطالعه محدوده

شته است و این مقدار در نفر جمعیت دا هزار 59بیش از  65بر اساس مرکز آمار ایران در سال  میاندوآبجمعیت شهر 

است. همچنین  شدهودهافز 30ن طی آ نفر بر جمعیت هزار 80هزار نفر رسیده است که نزدیک  134به بیش از  95سال 

، 0.86، 2.28، 4.2امل شبه ترتیب  95-90، 90-85، 85-75، 75-65مختلف،  هایسالرخ رشد در این شهر این طی ن

است. همچنین بر  اکردهپیدافزایش  95-90در سال  مجدداً سیر نزولی داشته و  هاسالمی باشد. نرخ رشد طی این  1.78

 3.2و  5.2به ترتیب  95تا  65و مقدار آن از سال  اکردهپیدمذکور کاهش  هایسال، بعد خانوار نیز طی 2 جدولاساس 

بافت فرسوده وجود داشته و  رهزا 9، بیش از 85، تا سال میاندوآببوده است. در نهایت به استناد طرح بافت فرسوده شهر 

 نفر بوده است. هزار 35جمعیت ساکن در آن بیش از 
 

 95در سال جمعیت، خانوار و کل بافت فرسوده  .2جدول 

 95 90 85 75 65 سال

 134425 123081 112933 90141 59551 جمعیت

 41459 35066 29207 19733 11464 تعداد خانوار

 78/1 86/0 28/2 23/4 - نرخ رشد

 3.2 3.5 3.9 4.6 5.2 بعد خانوار

کل بافت 

 فرسوده

6463 7318 9087 - - 

 

 در را اندوآبیم رسطح شه لک از درصد 14 محدوده نیااست.  تارکه 247 اندوآبیم شهر فرسوده بافت محدوده وسعت

 را اندوآبیم شهر اساس نیا رب است، ییبالا نسبتاً سهم دهندهنشان شورک یشهرها ریسا با سهیمقا در هک است برگرفته

 دانست. بالا یفرسودگ درجه با یشهر توانمی

 لحاظ به ین نواحیا .اندقرارگرفته رودنهیزر رودخانه غرب و شرق در هک است شدهتشکیل قسمت دو از محدوده نیا

 در هک فرسوده بافت از قسمت دارند. آن گریدیک با یادیز نسبتاً یهاتفاوت ... و یالبدک ،یاجتماع ،یاقتصاد هایویژگی
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آب اندویم شهر یمیقد بافت محدوده نیهمچن و گیردبرمی در را شهر یتیفعال یاصل پهنه دارد، قرار شهر یزکمر محدوده

 یخدمات یمحور اصل و بازار محدوده است. آمده به وجود منطقه نیا به شده وچاندهک فهیطا 4 یهاسکونتگاه توسط هک را

 گرفتهشکل قند ارخانهک اطراف در هک فرسوده بافت یغرب است. قسمت قرارگرفته محدوده نیا در زین شهر امام( ابانیخ)

 قسمت نیا .شودینم مشاهده آن در یتیفعال و یخدمات تیزکمر از یاثر و است یاملاً متفاوتک بافت و ساختار یدارا است.

 یشهر لاتیتسه و اناتکام از یبرخوردار لحاظ به هک است ییروستا بافت و ینییپا تیفیباک یونکمس یاپهنه طورکلیبه

 طیمح نییت پایفکی یایگو آن یالبدک یهایژگیو و یاهیحاش بافت نیا یریگشکل روند دارد. قرار یبد اریبس تیدر وضع

 (.269، 1386، شهرآرمان) است آن در یشهر
 

 
 میاندوآبطرح ساماندهی بافت فرسوده شهر  .1 شکل

 

 میاندوآبو ارزیابی عوامل داخلی و خارجی در بافت فرسوده شهر  بررسی

 صیانت و وست و حفظ های فرسوده و ناکارآمد شهری که در اغلب موارد هسته اولیه و بخش مرکزی شهر ابافت

ها از نظر افتجود این بناپذیر است. وبا توجه به بازآفرینی شهری اجتناب هاآنبهسازی کالبدی و توانمندسازی عملکردی 

ن برای لی ساکنیای مااجتماعی و اقتصادی دارای مشکلات فراوانی برای ساکنین و مدیران شهری است. تأمین نیازه

 تنهانهها افتهای صحیح جهت نوسازی و بهسازی این نوع بتدوین برنامهو همچنین  یبهسازی و نوسازی محیط زندگ

دی و اقتصا های اجتماعیبه حل مشکلات منجر خواهد شد بلکه فرصتی مناسب برای توسعه پایدار شهری در زمینه

گیری آن، شکل نی بر نحوهها به دلیل قدمت بالا و ضعف برنامه در توسعه و نظارت فبنابراین، این بافت خواهد شد؛

در ابعاد  یشتر به آنبباشد. در نتیجه توجه هر چه  تأثیرگذارشهروندان بسیار  تواند در کاهش منزلت آن در اذهانمی

ان ساکن این جه شهروندتواند در پایداری شهری و بهبود هویت آن در بین شهروندان بسیار مؤثر باشد. در نتیمختلف می

باشد. در همین یمدرآمد بوده و جهت توسعه عدالت فضایی در سطح شهر نیازمند مدیریت مناسب مها جز اقشار کبافت

اف، معیارها، هایی اهدسبه اوزان نعوامل داخلی و خارجی ازلحاظ ابعاد مختلف شناسایی شدند. برای محا ترینمهمراستا، 

نتایج اوزان نهایی هر یک از  است. شدههگرفتبهره  SWOT-AHPزیرمعیارها و راهبردهای نهایی از روش ترکیبی 

 است. شدهدادهنشان  3اهداف و... در جدول 
 مقایسه زوجی مجموعه عوامل. 3جدول 

Level1 Level 2 Level 3 SO ST WO WT Grand 

Total 

ی
اد

ص
اقت

- 

ی
اع

تم
اج

 )L
:/

2
8
6

) 

O (L: /222) O 1 (L: /189) 0/003 0/003 0/003 0/003 0/012 

 O 2 (L: /136) 0/002 0/002 0/002 0/002 0/008 

 O 3 (L: /185) 0/003 0/003 0/003 0/003 0/012 
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 O 4 (L: /168) 0/003 0/002 0/002 0/003 0/01 

 O 5 (L: /177) 0/002 0/002 0/003 0/003 0/01 

 O 6 (L: /145) 0/003 0/002 0/002 0/002 0/009 

O (L: /222) Total  0/016 0/014 0/015 0/016 

S (L: /267) S1 (L: /268) 0/006 0/006 0/005 0/006 0/023 

 S2 (L: /221) 0/005 0/005 0/004 0/004 0/018 

 S3 (L: /257) 0/006 0/004 0/004 0/005 0/019 

 S4 (L: /254) 0/005 0/004 0/005 0/005 0/019 

S (L: /267) Total  0/022 0/019 0/018 0/02 

T (L: /238) T1 (L: /188) 0/004 0/003 0/003 0/003 0/013  

 T2 (L: /216) 0/004 0/004 0/004 0/003 0/015 

 T3 (L: /174) 0/003 0/003 0/002 0/002 0/01 

 T4 (L: /160) 0/002 0/003 0/002 0/003 0/01 

 T5 (L: /127) 0/002 0/002 0/002 0/002 0/008 

 T6 (L: /134) 0/003 0/002 0/002 0/002 0/009 

T (L: /238) Total  0/018 0/017 0/015 0/015 

W (L: /273) W 1 (L: /164) 0/004 0/003 0/004 0/003 0/014 

 W 2 (L: /114) 0/003 0/002 0/002 0/002 0/009 

 W 3 (L: /128) 0/002 0/002 0/003 0/002 0/009 

 W 4 (L: /157) 0/003 0/003 0/003 0/002 0/011 

 W 5 (L: /142) 0/003 0/003 0/002 0/003 0/011 

 W 6 (L: /161) 0/002 0/003 0/004 0/003 0/012 

 W 7 (L: /134) 0/003 0/002 0/003 0/002 0/01 

W (L: /273) Total  0/02 0/018 0/021 0/017 

 Total   0/076 0/068 0/069 (L: /286) اجتماعی -اقتصادی

ی
بد

کال
 )

L
: 

/2
6

7
) 

O (L: /247) O 1 (L: /355) 0/006 0/006 0/005 0/007 0/024 

O 2 (L: /315) 0/004 0/005 0/005 0/006 0/02 

O 3 (L: /330) 0/005 0/005 0/006 0/006 0/022 

O (L: /247) Total  0/015 0/016 0/016 0/019 

S (L: /274) S1 (L: /485) 0/007 0/008 0/01 0/009 0/034 

 S2 (L: /515) 0/008 0/01 0/011 0/011 0/04 

S (L: /274) Total  0/015 0/018 0/021 0/02 

T (L: /263) T1 (L: /222) 0/004 0/004 0/004 0/004 0/016 

 T2 (L: /193) 0/004 0/004 0/004 0/003 0/015 

 T3 (L: /204) 0/004 0/004 0/004 0/004 0/016 

 T4 (L: /218) 0/004 0/004 0/004 0/004 0/016 

 T5 (L: /163) 0/003 0/003 0/003 0/003 0/012 

T (L: /263) Total  0/019 0/019 0/019 0/018 

W (L: /216) W 1 (L: /198) 0/003 0/003 0/003 0/002 0/011 

 W 2 (L: /127) 0/002 0/002 0/002 0/001 0/007 

 W 3 (L: /169) 0/002 0/003 0/003 0/003 0/011 

 W 4 (L: /152) 0/002 0/002 0/002 0/002 0/008 

 W 5 (L: /180) 0/003 0/002 0/002 0/002 0/009 

 W 6 (L: /174) 0/003 0/002 0/002 0/002 0/009 

W (L: /216) Total  0/015 0/014 0/014 0/012 

) کالبدی L:/267) Total   0/064 0/067 0/07 

ی
ریت

دی
 م

(L
: 

/2
7

4
) 

O (L: /280) O1 (L: /533) 0/009 0/012 0/007 0/011 0/039 

 O2 (L: /467) 0/01 0/009 0/009 0/008 0/036 

O (L: /280) Total  0/019 0/021 0/016 0/019 

S (L: /255) S1 (L: /545) 0/01 0/01 0/01 0/011 0/041 

 S2 (L: /455) 0/008 0/007 0/008 0/009 0/032 

S (L: /255) Total  0/018 0/017 0/018 0/02 

T (L: /244) S1 (L: /324) 0/006 0/005 0/006 0/005 0/022 

 S2 (L: /343) 0/006 0/005 0/005 0/007 0/023 

 S3 (L: /332) 0/006 0/005 0/005 0/005 0/021 

T (L: /244) Total  0/018 0/015 0/016 0/017 

W (L: /221) W 1 (L: /331) 0/005 0/006 0/005 0/005 0/021 

 W 2 (L: /352) 0/006 0/006 0/006 0/006 0/024 

 W 3 (L: /317) 0/004 0/005 0/003 0/005 0/017 

W (L: /221) Total  0/015 0/017 0/014 0/016 
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 Total   0/07 0/07 0/064 (L: /274) مدیریتی

ت
س

زی
ی

یط
ح

 م
(L

: 
/1

7
2

) 

O (L: /247) O1 (L: /455) 0/005 0/005 0/005 0/005 0/02 

 O2 (L: /545) 0/006 0/007 0/005 0/005 0/023 

O (L: /247) Total  0/011 0/012 0/01 0/01 

S (L: /275) S1 (L: /524) 0/006 0/006 0/007 0/006 0/025 

 S2 (L: /476) 0/006 0/006 0/006 0/005 0/023 

S (L: /275) Total  0/012 0/012 0/013 0/011 

T (L: /255) T1 (L: /539) 0/006 0/007 0/006 0/005 0/024 

 T2 (L: /461) 0/006 0/004 0/004 0/004 0/018 

T (L: /255) Total  0/012 0/011 0/01 0/009 

W (L: /224) W 1 (L: /247) 0/003 0/003 0/002 0/003 0/011 

 W 2 (L: /272) 0/003 0/003 0/003 0/003 0/012 

 W 3 (L: /255) 0/003 0/003 0/003 0/002 0/011 

 W 4 (L: /225) 0/002 0/002 0/002 0/002 0/008 

W (L: /224) Total  0/011 0/011 0/01 0/01 

 Total   0/046 0/046 0/043 (L: /172) محیطیزیست

Grand Total  0/256 0/251 0/246 0/249 

 

تیاز با کسب ام هاضعفکه  دهدیمنتایج حاصل از مجموعه عوامل داخلی و خارجی در بعد اجتماعی و اقتصادی نشان 

( 267/0با امتیاز ) هاقوتست. امل برخوردار ا( در جایگاه اول قرار دارند و از ارجحیت بیشتری نسبت به سایر عو237/0)

ی بعدی قرار دارند. در بخش هاگاهیجا( در 222/0( و )238/0نیز به ترتیب امتیاز ) هافرصتدر جایگاه دوم، تهدیدها و 

که  باشدیم 221/0و  247/0، 224/0، 225/0مدیریتی، نقاط قوت، ضعف، فرصت و تهدیدها به ترتیب شامل امتیازهای 

سی ارند. بررد میاندوآبرسوده شهر فرا در بافت  تأثیرگذاریکمترین  هاضعفو  تأثیرگذاریبیشتر  هاقوت هاآنبین  در

( از 0.255ز )ترین امتیای بیانگر آن است که تهدیدها با بیشطیمحستیز ازلحاظنقاط قوت، ضعف، فرصت و تهدیدها 

 برخوردار هستند. موردمطالعهرجحیت کمتری در محدوده از ا 224/0با امتیاز نهایی  هاضعفارجحیت بیشتر و 

 

 اقتصادی و اجتماعی

ها، دهد که در بین فرصتنشان می موردمطالعهنتایج حاصل از عوامل خارجی در بعد اجتماعی و اقتصادی در محدوده 

تشویق و ) O3(؛ زمتمایل مشارکت ساکنین در روند نوسازی و بهسازی در صورت ارائه تسهیلات لا) O1عواملی مانند 

امکان ایجاد حس سرزندگی و ) O5بازآفرینی بافت شهری( و گذاری لازم در فرایند ترغیب بخش خصوصی برای سرمایه

های اول تا در جایگاه 177/0و  185/0، 189/0( به ترتیب امتیاز زیست پذیری در داخل بافت با بهبود وضعیت خدمات

( رتبه آخر را به خود اختصاص داده است. بالای ساکنین از روابط با همسایگانرضایت ) O2و عامل  اندشدهواقعسوم 

 ترینمهم( در جایگاه اول قرار دارد و جز تراکم بالای جمعیت در بافت) T2دهد که نتایج حاصل از تهدیدها نشان می

سبت به سایر عوامل برخوردار باشد و در نتیجه از ارجحیت بیشتری نمی میاندوآبتهدید پیش روی بافت فرسوده در شهر 

و  شدهواقعدر جایگاه آخر  127/0های بهسازی و نوسازی( نیز با امتیاز )ناپایداری در تزریق بودجه به طرح T5است. 

از سوی دیگر عوامل داخلی نیز در دو بعد قوت و ضعف  نسبت به سایر عوامل از ارجحیت کمتری برخوردار است.

رضایت شهروندان از توزیع ) S1 هاآن ترینمهمعامل شناخته شد و  4ها در قوت کهوریطبهموردبررسی قرار گرفت. 

باشد که از ارجحیت و اهمیت بیشتری نسبت به سایر عوامل دارد ( میها و خدمات شهری مانند آب و برق و گاززیرساخت

کمتری برخوردار است. همچنین از  )بالا بودن جمعیت فعال در داخل بافت( در جایگاه آخر و از ارجحیت S2و عامل 

سطح پایین توان اقتصادی ساکنین ) W1باشد که مورد می 8، موردمطالعههای پیش روی بافت فرسوده در شهر ضعف

پایین بودن میزان درآمد ) W4( و وجود آسیب اجتماعی بالا در بافت) W6(، محدوده برای هرگونه بهسازی و نوسازی
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اول تا سوم  هاییگاهجا( در 157/0( و )161/0(، )164/0افزار اکسپرت چویس )ای حاصل از نرم( به ترتیب امتیازهساکنین

های ها نیز در جایگاهباشد و سایر ضعفمی میاندوآبهای پیش رو در بافت فرسوده شهر ضعف ترینمهمقرار دارند و 

( بیکاری بالا W3ماعی جوانان در سطح محدوده )های اجتپایین بودن مهارتبه  توانمی هاآن ازجملهبعدی قرار دارند و 

 اشاره کرد. (W2در این پهنه نسبت به سایر مناطق شهر )

 

 زیرساختی-کالبدی

دیدها با امتیاز ، ته274/0ها با امتیاز در بخش بافت کالبدی، مقایسات زوجی و اوزان نهایی مجموعه عوامل قوت

باشد و این عوامل وضعیت بافت کالبدی می 216/0ها با امتیاز امل ضعفو در نهایت ع 247/0ها با امتیاز ، فرصت263/0

ه صورت جداگاندهد که عامل قوت بیشترین ارجحیت را دارد. در همین راستا، مجموع عوامل فوق بهرا نشان می

ه کخته شد ناش میاندوآبها فقط دو عامل مهم در بافت فرسوده شهر در بخش قوت کهطوریبهموردبررسی قرار گرفت. 

سترسی ( و دS1ن )وکار و معاملات اراضی و مسکآن در بهبود کسب تأثیربازآفرینی در ابعاد کالبدی و  هاآن ترینمهم

های ر جایگاهد 485/0و  515/0به ترتیب امتیاز  هاآن( اشاره کرد که هرکدام از S2) درمانی-مناسب به خدمات بهداشتی

باشد که از مورد می 7شامل  موردمطالعهی محدوده های کالبدی پیش روضعفاست. همچنین  شدهواقعاول و دوم 

ه(؛ برای سواره و پیاد هاآنل از ها و مشکلات حاصعرض بودن اکثر معابر و کوچه)کم W1به  توانمیها ضعف ترینمهم

W5 (و عدم تطبیق ساختار و کالبد بافت فرسوده با شرایط زندگی امروزی )W6 (اکنین بافت فرسوده به س عدم استقبال

از نظر متخصصین و  هاآنکرد. هرکدام از  اشاره 174/0و  180/0، 198/0( با امتیازهای نشینی در سطح شهرآپارتمان

اند. بوده برخوردار ها داشته است و در نتیجه از اهمیت بیشتریکارشناسان شهری ارجحیت بیشتری نسبت به سایر عامل

های اها و چهرهکیفیت پایین نم)W4(، انگی قطعات و قدمت بالای اکثر بناهای موجود در بافتریزد)W3های مانند عامل

خل های که در داهای بعدی قرار دارند. فرصت( اشاره کرد که در رتبهفرسودگی بالای بناها)W2( و هابصری ساختمان

افت برای گسترش فضاها و بن بالقوه )توا O1 هاآن ترینمهمعامل هستند که از  3بافت فرسوده شناسایی شدند، 

مردم و  )تغییر نگرش O2باشد که در جایگاه اول قرار دارد و از سوی دیگر عامل های موردنیاز در بافت( میکاربری

تهدیدهای است. از سوی دیگر،  شدهواقعدر جایگاه آخر  315/0مسئولین برای بهبود وضعیت کالبدی بافت( نیز با امتیاز 

های ها و سایر دستگاهگذاری لازم شهرداریعدم سرمایه) T1به  توانمیرو هستند ی فرسوده با آن روبههاکه بافت

ها و ساختمان ناپایداری ابنیه) T4(، هاایر زیرساختهای دسترسی و سدهنده خدمات در جهت اصلاح و بهبود شبکهارائه

( اشاره کرد که به سطح بافت نفوذناپذیری بالا در) T3( و یزلزله و سایر عوامل طبیع ازجملهدر برابر مخاطرات طبیعی 

ایر ساست و  عهموردمطالبیشترین اهمیت در بین عوامل  دهندهنشانو  اندشدهواقعهای اول تا سوم ترتیب در جایگاه

 های بعدی قرار دارند.ها نیز در رتبهعامل

 

 مدیریتی

توسعه دهد که عامل افزار اکسپرت چویس نشان میبر اساس نرمها ها دو عامل شناخته شدند و یافتهدر بحث قوت

جامع و تفصیلی برای بهسازی و نوسازی  یهاطرح( و مدیریت و اجرای S1های فرسوده )آوری مدیریتی در بافتتاب

نشان  هاضعف اند. نتایج در بحثشدههای اول و دوم واقعدر جایگاه 0.455و  0.545( به ترتیب با امتیازهای S2) هابافت

ضعف در قوانین ؛ عامل 352/0با امتیاز  (W2های فرسوده )که عامل فقدان مدیریت یکپارچه برای نوسازی بافت دهدیم

توجهی بیو در نهایت عامل  331/0با امتیاز  (W1های فرسوده )های لازم برای نوسازی و بازسازی بافتگذاریو سیاست
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به ترتیب  317/0نیز با امتیاز  (W3های فرسوده )ریزی و بازسازی بافتمی در برنامهنهادهای مدیریتی برای مشارکت مرد

ها در بحث مدیریتی تنها دو عامل عامل فرصت ترینمهم. دهدیمها را نشان میزان اهمیت و ارجحیت هر یک از عامل

عزم مسئولان و ( O1به ) توانمی هاآن ازجملهکه  اندشدهشناخته میاندوآبهای فرسوده شهر مهم پیش روی بافت

گذاران شهری برای مشارکت بیشتر با ساکنین و ( توجه نهادها و سیاستO2مدیران شهری جهت مداخله در بافت و )

عدم تعامل بین نهادها و ، عامل میاندوآباز نقاط تهدید در بافت فرسوده شهر نهاد اشاره کرد. مردم یهاسازمانسایر 

 ترینمهم عنوانبه 343/0با وزن نهایی  (T2اتخاذ سیاست منطقی برای حفظ و کارآمدی بافت )سازمانی دخیل در جهت 

ساز پایداری در محدوده باشد تا زمینههای با یکدیگر میباشد که نیازمند تعامل بیشتر سازمانمی موردمطالعهتهدید شهر 

ربط و های ذیشده در سازمانعدم هماهنگی میان قوانین وضع( T3فراهم گردد و در نهایت عواملی مانند ) موردمطالعه

(T1مشخص نبودن مراجع قانونی مداخله در بافت )بعدی واقع قرار دارند. هایدر جایگاه های فرسوده 

 

 یطیمحستیز

 هادهد که در گروه عواملی داخلی نقاط قوتنشان می AHPدر چارچوب مدل  SWOTنتایج حاصل از ارزیابی عوامل 

( توسعه S2و ) 524/0محیطی با اوزان نهایی بودن بیشتر شهروندان و مسئولان به مسائل زیست ( آگاهS1) ازجمله

ها عواملی نقاط قوت و در گروه ضعف ترینمهمبه ترتیب  476/0با وزن  هاسیستم دفع فاضلاب شهری در داخل بافت

های ( ضعف اساسی در دفع آبW3؛ )272/0با امتیاز  های فرسودهعدم وجود فضای سبز در داخل بافت( W2مانند )

ودن ( بالا بW1محیطی و در نهایت عامل )و افزایش آلودگی زیست به خاطر شیب کم زمین و آب گرفتی معابر سطحی

 مطالعهموردنقاط ضعف محدوده  ترینمهمبه ترتیب های مزاحم وده به خاطر وجود کاربریها هوا و صوتی در محدآلودگی

ع شهر جهت دف مشکل اساسی در زیرساخت و تأسیسات شهری به خاطر شیب بسیار کم سطح حالدرعینند. هست

های فرسوده از طریق انواع ایش فرسودگی بیشتر بافتو افز 539/0( با امتیاز نهایی T1ها )های سطحی و فاضلابآب

 ترینهممهمچنین آیند. شمار می به دمطالعهمورتهدیدهای محدوده  ترینمهم ازجمله 461/0( با وزن T2ها )آلاینده

 عنوانهببه وجود باغات و مزارع کشاورزی در پیرامون شهری  توانمیمحیطی های پیش روی ازلحاظ زیستفرصت

 کرد. های محلی اشارهمندی از فضاهای خالی و بایر داخل محدوده برای ایجاد بوستانبهرههای محیطی و پالاینده
 

 
 SWOT-AHPج نهایی عوامل ترکیبی نتای .2شکل 

 

به ترتیب بر  068/0و  069/0، 068/0، 076/0عامل اقتصادی و اجتماعی با امتیازهای دهد نشان می 1نتایج نمودار 
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به  069/0و  07/0، 067/0، 064/0اند. عامل کالبدی با امتیازهای گذاشته تأثیر( SO, ST, WO, WTراهبردهای )

های فوق با اند. عامل مدیریتی مانند سایر عاملگذاشته تأثیر( SO, ST, WO, WTرگانه )ترتیب بر راهبردهای چها

اند. و در نهایت گذاشته تأثیر( SO, ST, WO, WTبه ترتیب بر راهبردهای ) 072/0و  064/0، 07/0، 07/0امتیازهای 

 ,SO( بر راهبردهای چهارگانه )04/0و  043/0، 046/0، 046/0افزار )محیطی نیز با امتیازهای خروجی از نرمعامل زیست

ST, WO, WT )دهد که تلفیق روش دو روش های نمودار فوق نشان میاند. همچنین مجموع یافتهگذاشته تأثیر

SWOT-AHP میاندوآبهای فرسوده شهری در خصوص بافت ( راهبرد غالب از نوع تهاجمیSO بوده و مقدار امتیاز )

محیطی داشته های اقتصادی و اجتماعی، کالبدی، مدیریتی، زیسترا بر عامل تأثیرن، بیشترین باشد؛ بنابرایمی 256/0آن 

 باشد.می موردمطالعههای فرسوده شهر و راهبرد غالب در بافت

. از این روش برای تعیین میزان باشدیموتحلیل حساسیت تجزیه Expert Choiceافزار مرحله بعدی خروجی نرم

 (.3 کلشاست ) موردمطالعهزیرمعیارها در جهت تعیین راهبردهای برتر بر محدوده اهمیت معیارها و 

 

 
 تحلیل حساسیت راهبردهای چهارگانه .3شکل

 

دهد که نشان می Expert Choiceافزار نتایج حاصل بر اساس تغییرات وزنی چهار معیار اصلی در محیط نرم

 .دارند میاندوآبهای فرسوده شهر اسیت را در بافتبه ترتیب بیشترین و کمترین حس SOو  WTراهبردهای 

های دتعیین راهبر که هدف از این مرحله، ارائه گردید هاآنها بندیدر ادامه پژوهش به تدوین راهبردها و اولویت

از  هاآنبندی است. برای رتبه شدهگرفتههره ب یو خارج یس داخلیاز ماتر ییاجرا ین راهبردهاییاجرا است. جهت تعقابل

اجمی راتژی ته، بر استاستفاده گردید. با توجه به خروجی نتایج حاصل از ترکیب دو روش مذکور FAHPمقایسات زوجی 

(SOتأکید گردید و بر این اساس، در ارائه راهبردها، بر استراتژی فوق تأکید می )راهبردهای  ترینمهم 4ول گردد. در جد

 است. شدهدادهمحیطی نشان اعی، کالبدی، مدیریتی و زیستتهاجمی در ابعاد مختلف اقتصادی و اجتم
 

 ارائه راهبردهای تهاجمی. 4جدول 

SO1 
ی هانسازمای فرسوده با استفاده از جمعیت فعال و ترغیب مشارکت سایر هابافتبازآفرینی 

 هابافتبه همراه ارائه تسهیلات لازم برای بهسازی و نوسازی  نهادمردم

SO2 
ری و یست پذیزرای بهبود بی استاندارد و ضروری هارساختیزمردم با ارائه خدمات و رفع کمبود افزایش رضایت 

 ی فرسودههابافتسرزندگی در داخل 

SO3 
ن برای ب زمین و مسکی فرسوده با توجه به قیمت مناسهابافتی هالیپتانساستفاده مناسب از ظرفیت و 

 ی خصوصی و دولتیهابخشی گذارهیسرما

SO4 
ی هافتبابرای بهبود وضعیت  هاآنی دولت و مدیران شهری و نحوه حمایت هااستیسوجه به نحوه اجرای ت

 فرسوده با مشارکت ساکنین
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SO5 
نی بازآفری ی فرسوده برایهابافتی مدیران برای نحوه مداخله و چگونگی بهسازی و نوسازی آورتابافزایش 

 بیشتر در ابعاد مختلف بافت

SO6 
 برای کاهش هاآنرای کامل ی ویژه نوسازی و اجهاطرحکمی و کیفی و تهیه  صورتبهالعات گسترده انجام مط

 مشکلات موجود در بافت

SO7 
ز وگیری اضایی و جلی فرسوده برای گسترش عدالت فهابافتخدمات لازم و توزیع مناسب آن در سطح  ارائه

 تمرکزگرایی خدمات در سطح مناطق خاص

SO8 
ی مناسب گذارهیسرمابا  هاآنی لازم و رفع کمبود هارساختیز نیتأممه جامعه و کاربردی در راستای تدوین برنا

 هابافتجهت بهبود وضعیت زندگی مردم در داخل 

SO9 
 بخش گذارانهیسرما جذب باهدفی مالیاتی و عوارض هافیتخفبهبود در بافت کالبدی شهر با در نظر گرفتن 

 مردم برای بهسازی و نوسازی فضاهای کالبدی خصوصی و افزایش مشارکت

SO10 
ن گسترش واحی و همچنینی محلی در سطح محلات و هاپارکی فضاهای خالی برای ایجاد هاتیظرفاستفاده از 

 به فضای سبز وزنانفضای سبز برای افزایش دسترسی کودکان 

SO11 

 تغییرات ی کشاورزی و جلوگیری ازهانیزم ی شهر و محدوده برای گسترش باغات وهالیپتانسی از مندبهره
د رای بهبوبو لیلان چای  رودنهیزراطراف رودخانه  هایراه کاربری مزارع و باغات و همچنین تقویت سبز

 منطقه ستیزطیمح

 

ریزی و جهت برنامه هاآنبندی نهایی راهبردها شناسایی شد و برای رتبه ترینمهمهمچنین بر اساس جدول فوق، 

ه خدمات و رفع کمبود )افزایش رضایت مردم با ارائ SO2استفاده شد. در همین راستا، راهبردهای  FAHPریت از مدی

فرینی )بازآ SO1های فرسوده(؛ های استاندارد و ضروری برای بهبود زیست پذیری و سرزندگی در داخل بافتزیرساخت

نهاد به همراه ارائه تسهیلات لازم های مردمت سایر سازمانعیت فعال و ترغیب مشارکهای فرسوده با استفاده از جمبافت

های فرسوده با توجه به قیمت های بافت)استفاده مناسب از ظرفیت و پتانسیل SO3ها( و برای بهسازی و نوسازی بافت

د ه خواول تا سوم را ب هایجایگاههای خصوصی و دولتی( به ترتیب گذاری بخشمناسب زمین و مسکن برای سرمایه

 .(5)جدول  اندشدهواقعبدی  هایجایگاهو سایر راهبردها در  انددادهاختصاص 
 

 فازی پیاچیای نهایی راهبردها با استفاده از بندرتبه. 5جدول 
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 ارزیابی بافت فرسوده از منظر بازآفرینی شهری گرایش مدل برازش و ارزیابی

 پایایی و کرونباخ فایآل ضرایب عاملی، بارهای ضرایب قیطر سه از بررسی این: هاشاخص پایایی بررسی -الف 

 .گرفت صورت ترکیبی

. شودمی محاسبه سازه آن با سازه یک هایشاخص همبستگی مقدار محاسبه طریق از عاملی بار: عاملی بارهای ضرایب

 واریانس از آن هایشاخص و ازهس بین واریانس که است مطلب این مؤید . شود،/4 مقدار از بیشتر یا و برابر مقدار این اگر

 هاشاخص عاملی بارهای ضرایب تمامی. است قبولقابل سازه آن مورد در پایایی و بوده بیشتر سازه آن گیریاندازه خطای

 (.4شکل ) دارد معیار این بودن مناسب از نشان که است . بیشتر/4 از مدل نای در( سؤالات)

 
 مدل بار عاملی ارزیابی بافت فرسوده از منظر بازآفرینی شهری .4شکل 

 

حسوب می درونی ابی پایدارمناسب برای ارزی ایسنجهکرونباخ معیاری برای سنجش پایایی و  آلفایکرونباخ:  آلفای

 (6است )جدول  قبولقابلپایایی  . در مدل نشانگر/7کرونباخ بالاتر از  یآلفا. مقدار شودمی

کرونباخ در این است که  آلفایو برتری آن نسبت به  شدهمعرفیورتس و همکاران  وسیلهبهپایایی ترکیبی: این معیار 

مقدار  کهدرصورتی. گردندمیه یشان با یکدیگر محاسبهاسازهمطلق بلکه با توجه به همبستگی  صورتبهنه  هاسازهپایایی 

 1994:90) دارد گیریاندازه هایمدل. شود، نشان از پایایی درونی مناسب برای /7پایایی ترکیبی برای هر سازه بالای 

(Nunnally,  کرونباخ به  آلفایبیان این نکته ضروری است که در مطالعات علوم انسانی پایایی ترکیبی، معیار بهتری از

 (.,2010:79Vinzi and et al (رودمیشمار 

یانس اریانس استخراج شد یا معیار میانگین وارو: شاخص روایی همگرای متوسط هاشاخصبررسی روایی  -ب

. مقدار شودمیاده خود است، برای روایی استف هایشاخصمیانگین واریانس بین هر سازه با  دهندهنشانکه  شدهاستخراج

 (.6)جدول  دهندمیرا نشان  قبولقابل. همگرایی /5 یبالا شدهاستخراجمیانگین واریانس 
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 تحقیق هایشاخصکرونباخ  آلفایروایی همگرا، پایایی ترکیبی و . 6جدول 

کرونباخ آلفای متغیرها  AVE)) روایی همگرا پایایی ترکیبی 

 0/804 0/925 0/882 زیست پذیری اجتماعی

 0/649 0/897 0/85 پایداری اقتصادی

 0/584 0/873 0/814 تعامل میان بخشی و همکاری

 0/865 0/95 0/923 توسعه درونی

 0/67 0/89 0/838 مقررات و قوانین شفافیت

 0/915 0/955 0/907 توسعه مشارکت

 0/758 0/926 0/897 انسجام کالبدی

 

، اندقرارگرفتهبازه مربوطه  همگی در AVEکرونباخ، پایایی ترکیبی )سازگاری درونی( و  آلفایبا توجه به اینکه اعداد 

 هایجهسنیک از ار عاملی هربکرد. ضمناً  تأییدمناسب بودن وضعیت پایایی و روایی همگرای مدل پژوهش را  توانمی

که در جدول  طورمانه ( آورده شده است.7به شرح جدول ذیل )جدول  ایسازهپژوهش جهت بررسی پایایی و روایی 

 یهاسنجه یاسازهپایایی و روایی  توانمیمی باشد، در نتیجه  4/0متغیرها همگی بالای  بارهای عاملی شودیمملاحظه 

 .کرد تأییدنیز  مدل پژوهش را
 

 بارهای عاملی متغیرهای هر سازه. 7جدول 

بار  شرح سؤال ردیف شاخص

 عاملی

بار  شرح سؤال ردیف شاخص

 عاملی

پایداری 

 اقتصادی

ر وضعیت درآمد، اشتغال محلی و سای 1
 های اقتصادیدهک

750/. 
توسعه 

 مشارکت

اعتمادسازی بین شهروندان ساکن  15
 های فرسودهدر بافت

957/. 

 کاهش و بهبود فقر شهری 2
921/. 

ایجاد هویت اجتماعی و رضایت از  16
 زندگی

956/. 

ها و تسهیلات تسهیلات مالی شهرداری 3
 بانکی

933/. 
زیست 
پذیری 

 اجتماعی

 مندی سکونتیافزایش رضایت 17
967/. 

 ./877 افزایش امنیت اجتماعی 18 ./412 گذاران خردحمایت و تجمیع سرمایه 4

های اقتصادی پر سود برای ارائه برنامه 5
 سازانانبوه

892/. 
 افزایش رضایت از کیفیت خدمات 19

842/. 

همکاری 

و تعامل 

میان 

 بخشی

های تعاملی بین مردم استفاده از ظرفیت 6
 مسئولان شهریو 

550/. 

توسعه 
 درونی

 تجمع واحدهای مسکونی 20
954/. 

یکپارچگی در مدیریت و حکمروایی  7
 محلی

833/. 
مدیریت کاربری اراضی و پرهیز از  21

 پراکنده رویی
904/. 

گیری، اجرا و شفافیت در تصمیم 8
 گذاریسیاست

819/. 
 حفظ منابع طبیعی 22

930/. 

های مدیریت بافت بسترسازی لازم در 9
 فرسوده

825/. 

انسجام 
 کالبدی

زیباسازی بصری و حفظ سیمای  23
 شهری

932/. 

 -همکاری میان کنشگران نهادی  10
 مدیریتی

755/. 
 تراکم جمعیت 24

932/. 

شفافیت 

قوانین و 

همپوشانی و شفافیت در قوانین و  11
 مقررات

767/. 
 حس تعلق به مکان 25

783/. 

 ./825 تنوع کاربری 26 ./869 پذیری در قوانین و مقرراتعطافان 12
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     ./849 تهیه مجموعه قوانین یکپارچه و مدون 13 مقررات

 یطتناسب قوانین و مقررات مداخله با شرا 14
 محلی بافت فرسوده

784/. 
    

 

 ضرایب معناداری

تفاده از که با اس معناداری است تاری(، ضرایبدر مدل )بخش ساخ هاسازهمعیار برای سنجش رابطه بین  ترینابتدایی

شان از صحت نبیشتر شود،  96/1رایب از مقدار این ض کهدرصورتیاست.  مشاهدهقابل افزارنرمدستور بوت استرپ در 

 t . باید توجه داشت که اعداددرصد است 95پژوهش در سطح اطمینان  هایفرضیه تأییدو در نتیجه  هاسازهرابطه بین 

( Davari & Rezazadeh,2014:48) د بسنجدتوانمیرا ن هاسازهرا نشان داده و شدت رابطه بین  هارابطهصحت فقط 

 .شودمی تأییدبر توسعه مشارکت  هامؤلفهاثرگذاری تمامی  8جدول  بر اساس
 

 پژوهش یهاسازه میان رابطه معناداری ضرایب. 8جدول 

 T Statistics (|O/STDEV|) روابط بین متغیرها

 2/065 تتوسعه مشارک >-پایداری اقتصادی 

 2/079 توسعه مشارکت >-بخشی  تعامل میانو همکاری 

 2/924 توسعه مشارکت >-مقررات  و قوانین شفافیت

 7/523 یزیست پذیری اجتماع >-توسعه مشارکت 

 5/572 توسعه درونی >-توسعه مشارکت 

 7/596 انسجام کالبدی >-توسعه مشارکت 

 

 R یا R Squares ارمعی

ی مدل محاسبه زادرونی هاسازها برای تنه R 2 اریمعدارد.  زادرونبر یک متغیر  زابرونمتغیر  تأثیراین معیار نشان از  
 عنوانبهرا  ./67و  ./33 .،/19ه مقدار مقدار این معیار صفر است. هایر و همکاران س زابرونی هاسازهو برای  گرددمی

(. در مدل پژوهش Hair & Ringle,2011:147) کنندمیمعرفی  R2 ای مقادیر ضعیف، متوسط و قویمقدار ملاک بر
ی و سه ی انعکاسمتغیرها عنوانبه زیست پذیری اجتماعی و توسعه درونی، توسعه مشارکت ،انسجام کالبدی چهار عامل

رکیبی تمدل  دهندهکیلتشی متغیرهای متغیر شفافیت قوانین و مقررات همکاری و تعامل میان بخشی، پایداری اقتصاد
 (.9هستند )جدول 

 

 Q2 اریمع

 هایخصشاافی بر ک تأثیرقادر خواهند بود تا  هاسازهباشند،  شدهتعریف درستیبه هاسازهاگر در یک مدل، روابط بین 
ه کشان از آن دارد فر شود، نصصفر و یا کمتر از  زادروندر مورد یک سازه  Q2مقدار  کهدرصورتییکدیگر بگذارند. 

سفیدانی، امحسنین و از به اصلاح دارد )تبیین نشده و مدل نی خوبیبه زادروندیگر مدل و آن سازه  یهاسازهروابط بین 
و  شدهبازسازیتغیرها خوب ( یعنی م9بالای صفر است )جدول  Q2ی مدل دارای مقدار زادرون(. چهار متغیر 153: 1396

 د.را دار بینیپیشتوانایی 
 

 R Squareو  Q2نتایج معیار . 9جدول 

-SSO SSE Q² (=1 متغیرها

SSE/SSO) 

R 

Square 

 0/254 0/172 521/375 630 زیست پذیری اجتماعی
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 0/201 0/16 529/034 630 توسعه درونی

 0/388 0/342 504/067 644 توسعه مشارکت

 0/324 0/225 650/626 840 انسجام کالبدی

شفافیت قوانین و 

 راتمقر

840 840   

همکاری و تعامل میان 

 بخشی

1050 1050   

   1050 1050 پایداری اقتصادی

 ، عوامل مستقل و وابستهT- Valueمقادیر ضریب مسیر، . 10جدول  

ضرایب  عامل وابسته عامل مستقل رابطه

 مسیر

T- 

Valu

e 

نتیج

 ه

14/2 وسعه مشارکتت اقتصادی پایداری اثر دارد. توسعه مشارکت بر اقتصادی پایداری  0/02

1 
 تأیید

 توسعه مشارکت بر میان بخشی همکاری و تعامل

 .اثر دارد

 میان همکاری و تعامل
 بخشی

04/2 توسعه مشارکت  0/03

9 
 تأیید

اثر  توسعه مشارکت بر مقررات قوانین و شفافیت

 .دارد

82/2 توسعه مشارکت مقررات شفافیت قوانین و  0/00

4 
 تأیید

اثر  پذیری اجتماعی زیست توسعه مشارکت بر

 .دارد

پذیری  زیست توسعه مشارکت
 اجتماعی

96/6  0/00

0 
 تأیید

18/5 توسعه درونی توسعه مشارکت .اثر دارد توسعه درونی توسعه مشارکت بر  0/00

0 

 تأیید

14/7 انسجام کالبدی توسعه مشارکت .اثر دارد انسجام کالبدی توسعه مشارکت بر  0/00

0 
 تأیید

 

این . در غیر دهدیمرا نشان  هاآنضرایب مسیر مثبت باشد؛ روابط بین متغیرها مستقیم است و اثرگذاری  کهدرصورتی

 (.10)جدول  روابط مستقیم نیست صورت

 
 ضرایب معناداری متغیرهای هر سازه )آماره تی( .5شکل 

 

 ایگونهبه، اندشدهپژوهش تائید  هایفرضیه، کلیه دهدمیکه نتایج حاصل از مدل معناداری پژوهش نشان  طورهمان

مثبت و معناداری بر توسعه مشارکت دارد. همچنین همکاری و تعامل  تأثیر 14/2 یرمسکه پایداری اقتصادی با ضریب 
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مثبت و معنادار بر توسعه مشارکت را نشان  تأثیر 82/2و  04/2 هایضریبمیان بخشی و شفافیت و مقررات به ترتیب با 

فرسوده باعث انسجام کالبدی، توسعه درونی و زیست پذیری  هایبافتبهبود و توسعه مشارکت در  اینباوجود. دهندیم

 (.5شکل ) شودیم هابافتداخل این 
 

 یریگجهینت

های فرسوده شهری با تغییر و تحولات شهرها دچار دگرگونی و تغییرات زیادی شده است و در طی سده اخیر بافت

شود تا طبقه مهاجر و اقشار شهر و محلات علاوه بر توزیع نامناسب امکانات اولیه باعث می ها در سطحوجود این بافت

گردد. هدف از این های اجتماعی و فرهنگی میها ساکن شوند. این مسائل باعث ایجاد ناهنجاریضعیف در این بافت

قرار گرفت. برای  موردبررسی بمیاندوآفرسوده شهری با رویکرد بازآفرینی شهری در  هایبافتتحقیق ارزیابی 

است. نتایج حاصل از معادلات  شدهگرفته بهره FAHP و SWOT-AHPاز معادلات ساختاری،  هاآن وتحلیلتجزیه

و همکاری و تعامل میان بخشی  پایداری اقتصاد، شفافیت قوانین و مقررات هایمؤلفهکه بین  دهدمیساختاری نشان 

بیشتری بر  تأثیرگذاریمتغیرهای میانجی  عنوانبهسعه مشارکت دارد و توسعه مشارکت نیز رابطه معنادار و مطلوبی با تو

دارد و هر چه بحث توسعه  موردمطالعهفرسوده شهر  هایبافتانسجام کالبدی، زیست پذیری اجتماعی و توسعه درونی در 

شتر خواهد بود. از سوی دیگر، نتایج تحقیق نیز بی هامؤلفهآن بر سایر  تأثیرگذاریمشارکت بیشتر باشد به همان اندازه 

( از 0.286نشان داد از عمده مشکلات موجود در بافت فرسوده عامل اقتصادی و اجتماعی است که با امتیاز نهایی )

باشد و ساکنین محلات مختلف شهر به دلیل مشکلات اقتصادی ارجحیت بیشتری نسبت به سایر عامل برخوردار می

های دولتی همچون تسهیلات برای ترغیب ساکنان وسازی بافت ندارند. این در حالی است که مشوقتمایل چندانی به ن

انداز کافی استقبال چندانی برای نوسازی است لذا به دلیل ضعف درآمد و پس شدهگرفتهدر امر بهسازی و نوسازی در نظر 

ها بر مشکلات فوق افزوده گذاری در بافتهتوجهی بخش خصوصی برای امر سرمایمسکن خود ندارند. از سوی دیگر بی

های ناهمگون شهری برای محرک توسعه در بافت عنوانبهاست. لذا بازآفرینی اقتصاد پایدار و بهبود وضعیت اجتماعی 

های اجتماعی و اقتصادی بهبود کیفت زندگی و افزایش زیست پذیری در این بافت امر ضروری است تا از رشد آسیب

است. در این  میاندوآب( دومین مشکل روبه روی بافت فرسوده در شهر 0.274. بحث مدیریتی با امتیاز )جلوگیری شود

های لازم برای تسهیل در امر گذاریها و سیاستشهر به دلیل ناکارآمدی مدیریت شهری در اتخاذ تصمیمات و چارچوب

نبود انسجام کافی در عملکرد مسئولین و شرایط  شده است. همچنین هاآنریزی و نوسازی سبب فرسودگی بیشتر برنامه

نامساعد مسائل اقتصادی و اجتماعی باعث گردیده تا ارزش کمی و کیفی زیست پذیری این مناطق در وضعیت نامناسبی 

در جایگاه سوم قرار  0.267با کسب امتیاز  میاندوآبهای فرسوده شهر قرار بگیرد. بحث زیرساختی و کالبدی در بافت

در برابر مخاطرات طبیعی، استفاده از مصالح  هاآنبافت کالبدی شهر به دلیل عدم پایداری ابنیه، نبود ایمنی  دارد.

، دسترسی نامناسب، کمبود تأسیسات و تجهیزات شهری، ریزدانگی بالا مساکن و غیره دارای هاآننامناسب، قدمت بالای 

هستند و در نتیجه این  موردمطالعهاسی پیش روی محدوده های اسمشکلات روبنایی و زیرساختی هستند و از چالش

های مهم پیش روی بافت فرسوده در شهر یکی دیگر از چالش را دچار مشکل کند. هاآنتواند پایداری عوامل می

محیطی، فضای سبز، بهداشتی زیست است. معمولاً این نقاط نسبت به سایر نقاط از خدمات زیست، محیطمیاندوآب

محیطی است؛ بنابراین، بازآفرینی ها در بعد زیسترخوردار هستند و این عوامل نشان از عدم پایداری این بافتکمتری ب

ها در چارچوب شهری همراه با مدیریت صحیح و کارآمد به دنبال جلوگیری از گسترش روزافزون مشکلات این بافت
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اقتصادی،  -عیت موجود در ابعاد مختلف اجتماعیرفت از وضهای لازم برای برونها و استراتژیاهداف و سیاست

 محیطی، کالبدی و مدیریتی است.زیست

 

 تقدیر و تشکر
 بنا به اظهار نویسنده مسئول، این مقاله حامی مالی نداشته است.
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https://dorl.net/dor/20.1001.1.66972251.1399.12.4.35.3
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 اه تهران.انتشارات دانشگ  تهران: .شهرهای تاریخی بناها وباز زنده سازی  .(1386) .فلامکی، محمد منصور

توسعه شهری در بازآفرینی بافت  هایمحرکاز  گیریبهرهسنجش قابلیت  .(1399) .ملکی، سعید و آروین، محمد ؛قانع، مهسا
. 1-22، (34) 10، ایمنطقه–فصلنامه جغرافیا و آمایش شهری .محله شاهجوق سمنان: فرسوده مورد شناسی
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