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Abstract 
Lack of attention to worn-out contexts, especially in border cities, has reduced 
the quality of life. Babaian neighborhood of Zahedan Border Metropolis has 
various problems. Urban regeneration is one of the solutions proposed by 
researchers, influenced by new urbanism. The aim of the study is to present 
strategies for regenerating worn-out and border contexts with an emphasis on 
the new urbanization approach in Babaian Neighborhood. With this purpose, 
dimensions of sustainable regeneration were localized based on the boundary 
conditions of the case study. The dimensions were analyzed using statistical 
analysis methods such as t-test, balanced scorecard method, Friedman test 
method and SWOT. 378 questionnaires prepared based on the research 
indicators were completed by randomly selected residents with a return rate of 
88%. The results show that in the case studied, the indicators of new urbanism 
are in unfavorable conditions. Also, the rate of realization of the principles of new 
urbanism in the regeneration of the case studied is at a low level and about 
36.06%, according to which, the social and cultural dimension with 40.92% has 
the highest realization while the environmental dimension with 28.30% has the 
lowest realization. According to the analysis, creating mixed land uses to have a 
lively environment, organizing land use systems especially at night to increase 
visibility and promote pedestrian and cycling are among the most identified 
strategies to promote regeneration with an emphasis on new urbanism in Babaian 
Neighborhood. The results of this study can be used as urgent solutions for 
neighborhoods with characteristics of absolute erosion. 
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Extended Abstract 
1. Introduction 
Inefficient and problematic urban 
contexts of cities requires providing 
suitable living conditions which is the 
ultimate goal of urban planners and 
designers (Latifi et al., 2014). Therefore, in 
order to achieve an efficient and cohesive 
city, it’s necessary to organize the worn-
out contexts (Mohammadidoust et al., 
2016). The approach being considered 
nowadays is urban regeneration, which as 
a comprehensive strategy, includes 
improving the condition of worn-out 
contexts, with comprehensive goals (Azizi 
& Bahra., 2018). On the other hand, new 
urbanization is a popular tool for 
developing dense and accessible 
neighborhoods that make the potentials 
for pedestrianiation and neighborhood 
activities (Stanislav & Chin, 2019). Another 
issue that is presented in many cities is the 
proximity to political borders, which has 
both positive and negative effects on the 
quality of life of urban dwellers in those 
areas. Babaian Neighborhood, as one of 
the worn-out contexts of the border 
metropolis of Zahedan, is facing various 
problems. Therefore, the aim of this paper 
is to present strategies for regenerating 
worn-out and border contexts with an 
emphasis on the new urbanization 
approach in Babaian Neighborhood of the 
border metropolis of Zahedan. This study 
aims to answer the following three 
questions: What are the most important 
principles of new urbanization in 
regeneration of problematic and border 
cities? What is the status of these 
principles in the case study? And finally, 
how can the viability and attendance of the 
case studied be improved thorough 
regeneration principles?  

2. Research Materials and 
Methodology 

This qualitative research collects data 
through survey and analyzes them 
through descriptive-analytical method. 
The sample includes 378 individuals 
chosen through Cochran formula. The 
questionnaires were distributed between 
the residents of Babaeian Neighborhood. 
Statistical analysis methods such as t-test, 
balanced scorecard method in BSC 
software, Friedman test in SPSS software 
and also SWOT analysis method were used 
to analyze the data obtained from the 
collection of questionnaires among 
residents and expert opinions. Based on 
the Cochran method, 378 samples were 
determined for the distribution of the 
questionnaire from 23472 residents living 
in the study area (facilitation offices and 
development of Babaian, 2020). 
Questionnaires prepared based on 
research indicators were completed by 
randomly selected residents with a return 
rate of 88%.  

3. Research Findings 
The total value of Cronbach's alpha for the 
set of questions was 0.849 and for 
physical, social, access control and 
environmental dimensions were 0.761, 
0.856, 0.812, and 0.795, respectivel y. Since 
they were greater than 0.7, there was a 
high correlation between the items and 
thus the reliability of the instrument was 
favorable. Moreover, the rate of realization 
of the principles of urban development in 
the reconstruction of the case studied is at 
a low level and about 36.06%, according to 
which, the social and cultural dimension 
with 40.92% has the highest and the 
environmental dimension with 28.30% has 
the lowest realization. The principle of 
people's desire to participate in the social 
dimension with 71.50% has the highest and 
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best status among the principles of urban 
development in the reconstruction of the 
worn-out contexts of the study area. Then, 
the principles of residents’ sense of 
belonging with 64.75% and strengthening 
of non-governmental organizations with 
55.00% have the best situation after. Also, 
the principle of desirability of green space 
with 23.00% and increase of awareness 
and sensitization of residents with 22.00% 
and finally participation-centralization of 
prohibitions and powers with 19.50% have 
the weakest and most unacceptable 
situation among other principles in 
assessing the feasibility of urban 
development in the worn-out contexts in 
Babaian Neighborhood . 

4. Conclusion 
Based on the results of the analysis, there 
are many strategies to improve the quality 
of life in the neighborhood and regenerate 
with an emphasis on urban development. 
However, two of the most important 
strategies in the study area are included: 

• The creation of mixed uses in order 
to create a lively environment,  

• Organizing the system of land uses, 
especially at night, to increase attendance 
and promote pedestrianism and cycling. 

The results of this study can be used as 
urgent solutions for neighborhoods with 
absolute worn-out characteristics as well 
as neighborhoods affected by political, 
social, cultural and economic pressures 
caused by closeness to the country border. 
Since most of the border cities of the 
country, especially Zahedan, are facing the 
phenomenon of worn-out texture, the re-
creation and revitalization of these 
contexts based on various ideas, especially 

new urbanism, which can affect social 
security is inevitable. This inadequacy can 
lead to the weakening of citizens' 
individual identities, reduced inter-class 
interactions, segregation, reduced social 
status, unbalanced distribution of 
services, multiple social ills, slowing 
economic growth and ultimately 
intensifying inequalities and spatial gaps 
between worn-out contexts and other 
existing neighborhoods in the city. One of 
the general results of this research is that 
by observing the prevailing conditions in 
worn-out contexts and non-compliance 
with the needs and conditions of current 
users, which has caused inconsistency, 
non-belonging and improper use, it is 
necessary to adopt a rational approach to 
cause regeneration in worn-out contexts. 
This study makes a practical guide for the 
planners of worn-out neighborhoods in 
metropolitan areas and even border cities 
of the country in a comprehensive and 
general level and particularly, a practical 
guide for urban planners in organizations 
related to the regeneration of 
neighborhoods in the metropolis of 
Zahedan. 
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 چکیده
 زندگی،   کیفی  سطح  کاهش  موجب  مرزی  شهرهای  در  ویژه  به  هابافت  فرسودگی  به  توجه  عدم

  از   یکی  عنوان به  بابائیان  محله.  است  گردیده  شهروندان   نارضایتی  نتیجه  در  و  پذیریزیست
  نشان   منابع  مرور.  است  مواجه  گوناگونی   مشکلات  با  زاهدان،  مرزی  شهر   یفرسوده  هایبافت

  زمینه  این  در محققان سوی از   مطرح هایحلراه جمله از شهری حیات تجدید و بازآفرینی  دهد،می
  هدف  رواین  از.  است  گرفته  قرار  نوشهرسازی،  نظیر   مختلفی  هایاندیشه  تأثیر  تحت  امروزه  که  است

  نوشهرسازی  رویکرد بر تاکید با فرسوده هایبافت  بازآفرینی جهت راهبردهایی ارائه حاضر، مطالعه
  استقرایی   و  کاربردی  نوع  از  هدف  براساس  پژوهش  روش.  است  زاهدان  مرزي  شهر  بابائيان  محله  در

 ساکن   جمعیت  آماری  جامعه.  است  پرسشنامه  بر  مبتنی  تحلیلی- توصیفی  ماهیت   براساس   اما  است،
  اطمینان   سطح  با  کوکران  گیرینمونه  روش  از  استفاده  با  نمونه  حجم.  است  زاهدان   بابائیان  محله  در

  مباني   از  پايدار  بازآفريني  هايشاخص  و  ابعاد  منظور  این  برای.  شد  محاسبه  نفر  ۳۷8  درصد،  95
 و  ابعاد .  شدند  سازيبومي  مطالعه  مورد  محدوده  شرايط  اساس  بر   سپس  و  استخراج  نظري

  فریدمن   متوازن،  امتیاز  کارت  تی،  آزمون  آماری  تحلیل  هایروش   از  استفاده  با  مستخرج،  هايشاخص
  صورت   به  محله  ساکنین  توسط  شده  تهيه  هايپرسشنامه.  شدند  بررسی  ،SWOT  تحلیل  همچنین  و

 نوشهرسازی  هایشاخص   دهد،می  نشان  هاتحلیل  نتایج.  گرديد  تکميل  %88  بازگشت  نرخ  با  تصادفی
  و   ضعیف  سطح  در  بازآفرینی  در  نوشهرسازی  اصول  تحقق  میزان.  دارند  قرار  نامطلوبی  شرایط  در

  و   محله  در   زندگی  کیفیت  ارتقا  جهت  راهکارهایی  ها،تحلیل  نتایج   برپایه.  است  % 06/۳6  حدود
 عاجل   راهکارهایی  عنوان  به  تواندمی  پژوهش   این  نتایج.  شد  ارائه  نوشهرسازی  بر  تأکید  با  بازآفرینی

  و   فرهنگي  اجتماعي،  سياسي،  فشارهاي   از  که  محلاتي  و  مطلق  فرسودگی  هایویژگی  با  محلات  برای
  اين  نتايج خاص طور به  اما. باشد داشته کاربرد  هستند متأثر شهرها بودن مرزي از ناشي   اقتصادي

 کلیدواژه ها: 
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بازآفرینی پایدار محلات مساله دار شهرهای مرزی با تاکید بر اصول نوشهرسازی )نمونه  . سرگلزایی، رضا قاضیمرتضی گلشاهی، شریفه  
 موردمطالعه محله بابائیان زاهدان( 

  اهميت   حائز  زاهدان  شهر  در  فرسوده  هايبافت  بازآفريني  با  مرتبط  هايسازمان  مدیران  براي  تحقيق
 .است

 مقدمه 1
های حیات شهری و  ها همواره به عنوان سلول محله

زندگی   در  اساسی  نقش  دارای  سکونت،  بستر 
.  1( 4:  201۷اند )بیضایی و همکاران، شان بوده ساکنان

بافت  مسئله های  امروزه  و  شهری  ناکارآمد  دار 
اند. به  گر شده عنوان یکی از معضلات شهرها جلوه به

که تامین شرایط مناسب زیست و سکونت در  طوری 
ریزان و طراحان شهری بوده  ها، هدف نهایی برنامه آن

این  2( 29:  2014است )لطیفی و همکاران،   به  نیل   .
کالبدی،   مشکلات  افزایش  و  حاضر  قرن  در  هدف 

محیطاجتم و  اقتصادی  آن  اعی،  از  ناشی  زیستی 
سکونت   و  زیست  کیفیت  آمدن  پایین  سبب 

چالش   3( ۳:  201۳راد،  )رضايي  از  یکی  و  های  شده 
شهرها به ویژه شهرها در راه رسیدن به زندگی پایدار  

. این چالش در  (Hall et al., 2000: 4)شهری است  
ناکارآمد  دار شهری که در طی زمان های مسالهبافت 
:  2018اند مشهودتر است )پوراحمد و همکاران،  شده
ها در گذشته به مقتضاي زمان . زیرا اين بافت 4(169

داراي عملکرد منطقي و سلسله مراتبي بودند، ولي  
امروز از لحاظ ساختاري و عملکردي دچار کمبودهايي  
بوده و اغلب جواب گوي نياز ساکنين خود نیستند  

همکار  و  این 5( ۷5  : 2010ان،  )پوراحمد  از  برای  .  رو، 
نیاز   پاسخگوی  و  منسجم  کارا،  شهری  به  رسیدن 

های فرسوده ساماندهی شوند  شهروندان باید بافت 
و همکاران،  )محمدي  رو،  6( 21۷:  2016دوست  ازاین   .

رویکردی که امروزه مورد توجه واقع شده، بازآفرینی  
جامع،   استراتژی  یک  عنوان  به  که  است  شهری 

بافت دارنده دربر  وضعیت  ارتقای  با  ی  فرسوده،  های 
.  7(6: 201۷اهدافی همه جانبه است )عزیزی و  بهرا،  

 
1 Beyzaei et al. 
2 Latifi et al. 
3 Rezaeirad 
4 PourAhmad et al. 
5 PourAhmad et al. 

برای بازآفرینی بافت فرسوده محلات درون شهر باید  
فضاهای  آن و  تجهیز  روز  نیازهای  با  مطابق  را  ها 

از   بتوان  تا  کرد  تعریف  آن  برای  جدید  شهری 
کرد و حیات   ها جلوگیریفرسودگی بیشتر این بافت 

 .  8( 2010ها بخشید )حبيبي و همکاران، مجدد به آن 

های مختلفی نظیر نوشهرسازی، رویکرد  اندیشه 
داده  قرار  تاثیر  تحت  را  پایدار  شهری  اند  بازآفرینی 

همکاران،   و  نوشهرسازی  9( 18:  2014)بحريني   .
های معماری سنتی، بومی و محلی،  ای از سبک آمیزه

مخالفت هوشمند،  توسعه  رشد  و  با  پراکنده  های 
ونقل عمومی است  شهرسازی پایدار مبتنی بر حمل

((Marshall, 2015: 151  تغییر نوشهرسازی  هدف   .
ی مکانی و اجتماعی  ی جوانب توسعهشکل در همه 

ها در منطقه و بخش  که اثرات کار آنطوری است، به 
لاهوتی،  قابل و  )طبیبیان  باشد  :  2012شناسایی 
مسئله10(۳9 شهرها  .  از  بسیاری  در  که  دیگری  ی 

مطرح است، نزدیکی به مرزهای سیاسی است که  
اثرات مثبت و منفی بر کیفیت زندگی شهرنشینان  

می  ایجاد  مناطق  آن  اثرات،  در  این  جمله  از  کند. 
و   همسایه  کشور  سیاسی  شرایط  بودن  ناپایدار 
نامناسب بودن اوضاع اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی  

داری در شرایط کشورهای همسایه،  است. این ناپای
اثرات نامطلوبی بر کیفیت زندگی در شهرهای مرزی  

 گذارد.کشور برجای می 

های  با توجه به آنچه گفته شد، بازآفرینی بافت 
اصلی  از  یکی  شهری،  بسترهای  فرسوده  ترین 

دهی به ارتقای کیفیت زندگی ساکنان و نهایتاً  شتاب
فاصله  اقتصا کاهش  و  اجتماعی  کالبدی  های  و  دی 

لذا   است.  مرزی  شهرهای  در  ویژه  به  خدماتی 

6 Mohamadi Dust et al. 
7 Azizi & Bahra 
8 Habibi et al.  
9 Bahreini et al. 
10 Tabibiyan & Lahouti 
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بازآفرینی پایدار محلات مساله دار شهرهای مرزی با تاکید بر اصول نوشهرسازی )نمونه  . قاضی رضا سرگلزایی،   شریفه گلشاهی،  مرتضی
 موردمطالعه محله بابائیان زاهدان( 

های اثرگذار بر  نوشهرسازی به عنوان یکی از اندیشه 
تواند در برون رفت از مشکلات  بازآفرینی شهری می 

با  بافت  که  شهرهایی  در  ویژه  به  فرسوده  های 
در  چالش  قرارگیری  همچون  دیگری  اساسی  های 

بان هستند، وارد  مجاورت مرزهای ناآرام دست به گری
 عمل شود. 

شهر زاهدان به عنوان یکی از شهرهای پرجمعیت  
کشور، دارای بیشترین سرانه میزان فرسودگی در بین  

درصد از مساحت    20شهرها است، بطوری که تقریباً  
بافت   8000 را  زاهدان  شهر  فرسوده  هکتاری  های 

می  و  تشکیل  گری  تسهیل  دفاتر  )مطالعات  دهد 
محله توسعه رو،  1( 4۳:  2020بابائيان،  ی  ی  ازاین   ،

فرسوده خود   در محلات  بسیاری  بازآفرینی  نیازمند 
ظرفیت  به  توجه  با  رویکرد  است.  موجود،  های 

نوشهرسازی   اصول  از  استفاده  با  شهری  بازآفرینی 
و  می فرسوده  محلات  حیات  تجدید  به  تواند 

 ی بابائیان کمک کند. دار زاهدان نظیر محله مسئله

اس، پژوهش حاضر به دنبال بازآفرینی  بر این اس
مسئله بافت  و  ناکارآمد  محله های  در  بابائیان  دار  ی 

این   گفته شده،  آنچه  براساس  است.  زاهدان  شهر 
پژوهش سعی در پاسخ دادن به این سوالات دارد که  

محلات  مهم بازآفرینی  در  نوشهرسازی  اصول  ترین 
در  مسئله اصول  این  وضعیت  کدامند؟  مرزی  و  دار 

ی مورد مطالعه چگونه است؟ و در نهایت  محدوده 
ارتقای وضعیت زیست چگونه می  به  و  توان  پذیری 

حضورپذیری و به طور کل به بازآفرینی این محدوده  
این راستا، پژوهش حاضر، شامل  یافت؟ در  دست 
پنج بخش است. در بخش اول، مبانی نظری بررسی  

ه،  شده تا مدل مفهومی پژوهش حاصل شود. در ادام
های مورد استفاده برای  در بخش روش تحقيق، روش 

داده  با  ها معرفی می تحلیل  در بخش سوم،  شوند. 
ی اطلاعات مورد نیاز، شناخت لازم از محدوده  ارائه

می دادهارائه  ادامه،  در  در  شود.  و  شده  تحلیل  ها 

 
1 Suburban Neighborhood Assessment Report 
2Kamanroudi 
3 Habibi et al. 

می  قرار  بررسی  مورد  بحث  بخش  بخش  در  گیرند. 
 شود. پژوهش ارائه می   گیری از انجام نهایی نیز نتیجه 

 مبانی نظری  2
 بافت فرسوده  2.1

فضاي   از  بخش  آن  یا  کل  شهري،  فرسوده  بافت 
حیث   از  هم  آن،  زیستی  نظام  که  است  شهري 
ساخت و هم از حیث کارکرد اجزاي حیاتی خود دچار  

. 2( ۷: 2007اختلال و ناکارآمدي شده باشد )کمانرود، 
در   که  است  بافتی  فرسوده،  زمانی  بافت  فرآیند 

در   امروز  و  یافته  تکوین  و  گرفته  شکل  طولانی 
ی تکنولوژي گرفتار گردیده است. اگرچه این  محاصره 

بافت در گذشته به مقتضاي زمان داراي عملکردهاي  
لحاظ   از  امروز  ولی  بوده  مراتبی  و سلسله  منطقی 
آن   و  است  کمبودهایی  دچار  عملکردي  و  ساختاري 

می  که  جوابگوگونه  خود  بایست  ساکنان  نیاز  ي 
ها لزوم  باشد. امروزه با تغییر کارکردها و نگرش نمی 

رسیدگی به این بافت ها و ساماندهی آن احساس  
امروزي  می شهرهاي  که  است  این  بر  اعتقاد  گردد. 

اند و اگر بخش  هاي کهن بی هویت بدون وجود بافت 
بافت  با  محله مرکزي  چون  آن  کهن  گذرها،  هاي  ها، 

یر فضاهاي با ارزش گذشته بازشناسی و  بازارها و سا
احیا نشوند و زندگی در آن جریان نیابد، شاهد مرگ  
بود   این کشور خواهیم  تاریخ مدنیت  تنها شاهدان 

 .3(6۳: 2010)حبیبی و همکاران،  

 شهری  4بازآفرینی   2.2
مجموعه   و  يكپارچه  و  جامع  ديد  از  است  عبارت 

شهري   مسائل  حل  به  كه  به  اقداماتي  بينجامد، 
كه بهبود دائمي در شرايط اقتصادي، كالبدي،  طوري 

دستخوش   كه  بافتي  محيطي،  زيست  و  اجتماعي 
گر و همکاران،  تغيير شده را به وجود آورد )پیوسته

یک  5( 2۳4:  201۷ عنوان  به  شهری  بازآفرینی   .
سياست  دربردارنده  جامع،  ارتقای  استراتژی  هاي 

بافت  اهوضعیت  با  فرسوده،  دافی همه جانبه  هاي 

4 Regeneration 
5 Peyvastegar et al. 
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بازآفرینی پایدار محلات مساله دار شهرهای مرزی با تاکید بر اصول نوشهرسازی )نمونه  . سرگلزایی، رضا قاضیمرتضی گلشاهی، شریفه  
 موردمطالعه محله بابائیان زاهدان( 

. اين رويکرد سعی در  1(۷:  201۷است )عزیزی و بهرا،  
های موجود در مناطق فرسوده  استفاده از پتانسیل 

بهره  با  و  با صرف  داشته  عمومی  مشارکت  از  گیری 
کمترین بودجه، حیات اجتماعی و رونق اقتصادی را  

برمي  بافت  همکاران،  به  و  )عندليب  :  201۳گرداند 
های کهن، تلاش در  ه ناکارآمدی بافت . توجه ب2( 8۳

ها و فراهم  راستاي تزریق روحی دوباره در این بافت 
در   همگان  و مشارکت  برای حضور  آوردن شرایطی 
بازآفرینی   رویکرد  ارزشمند  اهداف  از  فرایند  این 

. اين  3( 150:  2015گل،  شهری است )سجادزاده و زلفی 
ارتقای  رويکرد می  برای  مؤثر  ابزاری  و  تواند  پایداری 

چنانچه   باشد؛  زندگی  کیفیت  سطح  کلان  تقویت 
شخصیت   ساخت  مشارکت،  به  تشویق  اصول 
حیات   محیط،  ارتقای  عدالت،  پیشرفت  اجتماعی، 
قابل   آن  متعاقب  اقتصادی  رشد  تقویت  و  بخشی 

همکاران،  مشاهده  و  )بحرینی  این  4( 19:  2014اند   .
باززنده دنبال  به  تنها  متروکرویکرد  مناطق  ه  سازی 

تری همچون اقتصاد  نیست، بلکه با مباحث گسترده 
رقابتی و کیفیت زندگی به خصوص برای کسانی که  

کنند، سروکار دارد  در محلات فقیرنشین زندگی می 
 .5(۷4: 2010)پوراحمد و همکاران، 

 نوشهرسازي  2.3
ی محله های  نوشهرسازی ابزاری محبوب برای توسعه

زمینه که  دسترسی  قابل  و  بستر  ساز  متراکم  ایجاد 
 & Stanislavپیاده و فعالیت های همسایگی است

Chin, 2019: 304)  می به  (.  نوشهرسازی  از  توان 
عنوان راهکاری برای برون رفت از مشکلات نام برد  

ها و مناطق  سازی محله که علاوه بر احیاء و باززنده 
درون شهری، رشد و توسعه شهر را نیز هوشمندانه  

ی نوشهرسازی به عنوان یک  ه نماید. نظریکنترل می
متحده   ایالات  در  شهری  طراحی  زمینه  در  جنبش 

سال   در   :Elshater, 2012)آغاز شد    1980آمریکا 
واقع، شکل(833 در  به  .  نوشهرسازی  رویکرد  گیری 

گردد  باز می   1980ی  و ابتدای دهه  19۷0ی  اواخر دهه 
 

1 Azizi & Bahra 
2 Andalib et al. 
3 Sajadzadeh & Zolfigol 
4 Bahreini et al. 

دهه  طی  است    1990ی  و  داشته  سریعی  رشد 
(Shaftoe, . (2012: 4     نوشهرسازی، واکنشی نسبت

به پراکندگی شهری است و یک راه مؤثر برای مقابله  
هر   آن  در  که  است  اتومبیل  به  وابسته  جوامع  با 

شود. اين نظريه با تأکید  سفری با ماشین انجام می 
به   رسیدن  پی  در  سنتی،  کالبدی  خصوصیات  بر 

یافتن  درس  برای  سنتی  شهرگرایی  از  هایی 
درحلراه دغدغه   هایی  به  منطقهپاسخ  و  های  ای 

 ,Duany & Plater-Zyberkشهری معاصر است ) 
(. نوشهرسازی معتقد است که بازگشت به  8 :2008

الگوی محلات سنتی برای ایجاد جوامع پایدار و کارا  
ی سنتی محلات در کانون توجه  لازم است و توسعه

)محمدی  دارد  قرار  .  6(219:  1۳95دوست،  آن 
ریزی و معماری  تنی بر اصول برنامه نوشهرسازی مب

می  کار  هم  با  که  و  است  انسانی  جوامع  و  کنند 
می  ایجاد  را  )اجتماعی   ,Boyko & Cooperکنند 

(. رویکرد نوشهرسازی از جمله رویکردهایی   18 :2011
منظور بازآفرینی محلات فرسوده از راه  است که به

فضاهای شهری   تعریف  و  روز  نیازهای  با  مطابقت 
جدید مطرح شد. حامیان نوشهرسازی معتقدند که  

کاربری  طریق  توسعهاز  مختلط،  فشرده،  های  ی 
از   استقبال  و  پیاده  عابر  برای  مناسب  دسترسی 

مي  عمومی  در  فضاهای  را  سکونت  کيفيت  توان 
 (.(Park et al., 2020: 2محلات افزايش داد  

 شهرهای مرزی  2.4
اگون  مناطق مرزي به دلیل تماس با محیط هاي گون

برخوردارند   خاصی  هاي  ویژگی  از  خارجی  و  داخلی 
همکاران،   و  کالجی  گر  . شهرهای  7( ۳4:  201۷)کوزه 

ی قتصادی هستند ،  مرزی نه تنها موتورهای توسعه
بلکه مراکز نوآوری های فرهنگی، تحولات اجتماعی و  
و   روشتی  )احدنژاد  باشند  می  سیاسی  تغییرات 

عصر    8( ۷5:  2016همکاران،   در  به  و  شدن  جهانی 
دروازه  داخل  عنوان  به  توسعه  امواج  ورودي  ی 

سرمايه و جذب  اصلي  خارجي  سرزمين  های  گذاري 

5 Pourahmad et al. 
6 Mohamadi dust et al. 
7 Kuzegar Kaleji et al. 
8 Ahadnezhad Roshti et al. 
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بازآفرینی پایدار محلات مساله دار شهرهای مرزی با تاکید بر اصول نوشهرسازی )نمونه  . قاضی رضا سرگلزایی،   شریفه گلشاهی،  مرتضی
 موردمطالعه محله بابائیان زاهدان( 

. با اين حال،  1( 16۳:  2010اند )رهنما و توانگر،  مطرح
حاشیه و  نیافتگی  توسعه  جمله  گاهي  از  بودن  ای 

می  محسوب  مرزی  شهرهای  منفی  شود  نكات 
همکاران،   و  ساز    2( 58:  2015)میرلطفی  زمینه  که 

سیاسی و  کالبدی  اجتماعی،  اقتصادی،  - مشکلات 
امنیتی هستند. ناتوانی های بالقوه در عدم دسترسی  

- ی اقتصادی به نیازهای اولیه، عمده¬ترین مشخصه 
برای  ا را  زمینه  که  است  مرزی  مناطق  جتماعی 

فرسودگی،   همچون  هایی  سامانی  نابه  و  معضلات 
ناطق فراهم آورده  مهاجرت، شورش و ناامنی در این م

. این روند،  3(5۳:  2013پوشی و شایان،  است )کهنه 
عموماً تمایل به سکونت در بافت، امید به زندگی و  
مشارکت مادی و معنوی در محلات به ویژه فرسوده  

کاهش می  و  را  زندگی  کیفیت  تنزل سطح  که  دهد 
پایداری اجتماعی بافت را نیز با خود به همراه دارد.  

خو امر  زمينهاين  و  د  حضورپذیری  کاهش  ساز 
مهاجرت   افزایش  و  بافت  به  افراد  تعلق  احساس 

های  خواهد شد. ازاین رو، توجه به رفع مسائل بافت 
به   آن¬ها،  ساختن  پایدار  برای  تلاش  و  فرسوده 
شده   تبدیل  شهری  مدیریت  برای  جدی  موضوعی 

 .4( 48:  2013است )صباغی، 

خارجی    با بررسی و تفحص در مطالعات داخلی و 
صورت   به  ای  مطالعه  ندرت  به  گفت،  توان  می 
اصول   سنجش  با  رابطه  در  یکپارچه  و  مشترک 
و   ناکارامد  بافت¬های  بازآفرینی  در  نوشهرسازی 
این   آنکه  فرسوده شهری صورت گرفته است. حال 

 مهم در شهرهای مرزی ایران، بررسی نشده است. 

 روش تحقیق 3
کاربردی   نوع  از  هدف  براساس  پژوهش  و  روش 

استقرایی است. بدین معنی که اصول تدوین شده  
های ناکارآمد و فرسوده محلات  برای بازآفرینی بافت 

ی مورد  مرزی از طریق رویکرد نوشهرسازی در محله 
می را  شهرهای  مطالعه  و  محلات  سایر  برای  توان 

و   اما براساس روش  نیز استفاده نمود.  مرزی دیگر 
 

1 Rahnama & Tavangar 
2 Mirlotfi et al. 
3 Kohnepushi & Shayan 

توصیفی صورت  به  مبت-ماهیت  بر  تحلیلی  نی 
ی آماری پژوهش، جمعیت  پرسشنامه است. جامعه

محله در  شامل  ساکن  که  بوده  زاهدان  بابائیان  ی 
و    2۳4۷2 تسهیلگری  دفاتر  )مطالعات  است  نفر 
بابائيان،  توسعه محلی  با  5( 2020ی  نمونه  حجم   .

نمونه  روش  از  سطح  استفاده  با  کوکران  گیری 
ز  نفر محاسبه شد. پس ا  ۳۷8درصد،    95اطمینان  

پرسشنامه نمونه،  حجم  شدن  بصورت  مشخص  ها 
و  نمونه  محله  سطح  در  منظم  تصادفي  گیری 
مراکز  محل مساجد،  همچون  شهروندان  تجمع  های 

کاربري خريد محله  از  هاي آموزشي توزیع  اي و  شد. 
ها از نظر  اين طريق ميزان امتیاز هر يک از شاخص 

محله  در  مطالعه شهروندان ساکن  مورد  بابائیان  ی 
شناسايي شد. براي روايي و اعتبارسنجي پرسشنامه  

رشته با  دانشگاه  استادان  تخصصي  نظر  ی 
منطقهبرنامه و  شهري  بهره  ريزي  شهرسازي  و  اي 

از   نيز  آن  پایایی  سنجش  برای  است.  شده  گرفته 
آلفاي   مقدار  شد.  استفاده  کرونباخ  آلفای  روش 
شده،   طرح  سوالات  مجموعه  برای  کلی  کرونباخ 

 برای  و   849/0

ها و  ابعاد کالبدی، اجتماعی، ساماندهی دسترسی 
برابر  زیست  ترتیب  به  ،  856/0،  0/ ۷61محیطی 

پایایی     ۷95/0،  812/0 که  است  آمده  دست  به 
می  تایید  زیادی  حد  در  را  ميان پرسشنامه  از  کند. 

پرسشنامه    ۳۳۳پرسشنامه توزيع شده، تعداد    ۳۷8
نرخ بازگشت  قابل بررسي بازگردانده شد که نشان از  

داده   88% گردآوري  از  پس  طريق  دارد.  از  ها 
ی آماري، نتایج  هاي توزيع شده در نمونه پرسشنامه

شده تا براساس آزمون تی تحلیل    SPSSافزار  وارد نرم 
 شوند. 

به طور کل، براساس روش پيشنهادي پژوهش،  
شاخص  استخراج  از  و  پس  نظري  مباني  از  ها 

هاي نهايي  ی بعد شاخص مرحله ها، در  سازي آن بومي 
بومي،   باتجربه  و  مرتبط  کارشناسان  نظر  اساس  بر 

4 Sabaghi 
5 Suburban Neighborhood Assessment Report 
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بازآفرینی پایدار محلات مساله دار شهرهای مرزی با تاکید بر اصول نوشهرسازی )نمونه  . سرگلزایی، رضا قاضیمرتضی گلشاهی، شریفه  
 موردمطالعه محله بابائیان زاهدان( 

شوند. اين مرحله با استفاده از ارسال  دهی مي وزن 
شاخص  از  براي  جداولي  کارشناسان    15ها  از  نفر 

هاي مرتبط با پروژه بازآفريني شهري مطابق  سازمان

انجام شد. به منظور تعیین ضریب اهمیت   1جدول 
ها از روش تحلیل سلسله مراتبی  استفاده  شاخص

 شده است. 

 

 مشخصات متخصصان مشارکت کننده در رتبه بندی اصول نوشهرسازی  1  جدول 

 
 

 Expert افزارها وارد نرم پس از تکمیل جداول، داده 
Chioce    وزن و  شده،  اصول  اولویت دهی  بندی 

نوشهرسازی طبق نظر کارشناسان مرتبط در رابطه  
ی  با اصول نوشهرسازی و انطباق آن با موضع)محله 

بابائیان( انجام شد. در ادامه، به منظور تعیین میزان 
بافت   بازآفرینی  در  نوشهرسازی  اصول  تحقق 

ی بابائیان براساس روش کارت امتیاز فرسوده محله 
ها با توجه به  ام از اصول و شاخص متوازن، به هر کد

ها در سنجش وضعیت موجود براساس  وضعیت آن 
آزمون   از  حاصل  وزنی  پرسشنامه  (t-test میانگین 

ها در روش  شهروندان( به همراه ضرایب اهمیت آن 
وزن  مراتبی)جداول  وارد  سلسله  کارشناسان(  دهی 

گردید   BSC Designer افزارنرم  مشخص  و  شده 

ی بابائیان زاهدان تا چه  در محله   اصول نوشهرسازی 
  .حدی تحقق یافته است

از   آمده  دست  به  نتایج  به  توجه  با  نهایت،  در 
برداشت آزمون آماری،  اسناد  های  میدانی،  های 

خروجی  بر  تکیه  با  و  از  فرادست  مستخرج  های 
ماتریس پرسشنامه و  ها،  درونی  تحلیل شرایط  های 

له آخر  بیرونی محله تشکیل شدند. سپس در مرح
جدول ديگر جهت امتیازدهی به راهبردهاي    15تعداد  

ماتریس  از  اختیار  مستخرج  در  تحلیل شرایط،  های 
آزمون   از  استفاده  با  و  گرفت  قرار  متخصصین 

بندی  دهی و اولویت ، وزن SPSSافزار  فریدمن در نرم 
  1شدند. فرآیند روش انجام مراحل تحقیق در شکل  

 نمایش داده شده است. 

 

 تعداد متخصصين  هاي دخيل در امر بازآفريني شهري سازمان

 3 سيستان و بلوچستانستاد بازآفريني شهري در استانداري استان 

 3 معاونت معماري و شهرسازي اداره کل راه و شهرسازي استان سيستان و بلوچستان 

 9 ریزی شهری و شهرسازی اساتید دانشگاهی با تخصص برنامه
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 فرآيند روش انجام پژوهش  1  شکل 

 ( 2020)منبع: مطالعات نگارندگان،  

 

ی مورد معرفي محدوده 4
 مطالعه

هکتار، یازدهمین شهر    26581شهر زاهدان با وسعت  
معادل   جمعیتی  با  )سرشماري    58۷۷۳0کشور 

( نفر است. اين شهر  2016عمومي نفوس و مسکن،  
پایاپای   تجاری  تبادلات  بالتبع  و  مشترک  مرز  دارای 
همچنین   است.  پاکستان  کشور  با  اقتصادی 

مهاجراني نيز از اين کشور و کشور افغانستان را در  
ود اسکان داده است. موردمطالعه پژوهش حاضر،  خ

  12۷/ 02اي و فرسوده بابائیان است که محله حاشیه
جمعیت   و  دارد  مساحت  نفر    2۳4۷2هکتار 

توسعه و  تسهیلگری  دفاتر  محله)مطالعات  ی  ی 
ی شهر  ( است. غالب محلات حاشیه 2020بابائيان،  

هستند.  مواجه  فرسوده  بافت  معضل  با  زاهدان 
 دهد. ناصر محله مورد مطالعه را نشان مي ، ع2شکل  
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 زاهدان موقعیت محله مورد مطالعه در شهر   2  شکل 

 ( 2020)منبع: مطالعات نگارندگان،  

 

 هاتحلیل داده 5

ارزیابی اصول نوشهرسازی در   5.1
ی فرسوده بابائیان زاهدان  محله

 )آزمون تی(  
جهت ارزیابی وضعیت اصول نوشهرسازی در فرآیند  

دار بابائیان زاهدان  بازآفرینی محله فرسوده و مسئله
ر این بخش از تحقیق  با استفاده از نظر ساکنان، د 

ای استفاده شده است. همان  از آزمون تی تک نمونه 
جدول   در  که  می   2طور  بعد  مشاهده  در  شود، 

وضعیت   دارای  تراکم،  افزایش  شاخص  کالبدي، 
شاخصمطلوب سایر  به  نسبت  به  تری  است،  ها 

( شاخص  این  میانگین  که  دست  ۳/ 02طوری  به   )
ت فضای  آمده است. همچنین در این بعد، مطلوبی

این    نامطلوبیسبز وضعیت بسیار   و میانگین  دارد 
پايين   بسيار  محدوده،  در  ساکنان  نظر  از  شاخص 

 استان 

 سیستان و بلوچستان

موقعیت محدوده مورد مطالعه 
 در شهر زاهدان

 عکس هوایی

 محله بابائيان 

 تقسیمات

 سیاسی ایران 
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شاخص 92/1) دیگر  از  است.  شده  ارزیابی  های  ( 
می  بعد  این  در  کیفیت  نامطلوب  شاخص  به  توان 

)میانگین:   مداری1/ 99معابر  پیاده  دوچرخه    - (، 
( )2/ 11سواری  نفوذپذیری  و  اشاره  20/2(  در  (  کرد. 

با شاخص  نیز  ارتباط  فرهنگی  و  اجتماعی  بعد  های 
توان گفت، تمایل به مشارکت مردم از وضعیت  می

نسبی مطلوبی برخوردار است، به طوری که میانگین  
شاخص   دارد.    86/۳این  مناسبی  وضعیت  و  بوده 

شاخص داشتن احساس تعلق نیز )با میانگین وزنی  
دا59/۳ قرار  مطلوبی  وضعیت  در  نیز  رد.  ( 

امنیت شاخص )جرم -های  حفظ  ۳2/2خیزی  و   )
( در وضعیت بسیار نامطلوبی  91/2ساختار هویتی )

شاخص  دارند.  زیست قرار  بعد  محیطی  های 
را در محلهضعیف زاهدان  ترین وضعیت  بابائیان  ی 

های عدم آلودگی  اند. شاخصبه خود اختصاص داده 
ها که بیشتر  ( ناشی از ترافیک ماشین28/2صوتی )

های سنگین از کمربندی  ه علت عبور و مرور ماشین ب
می  عبور  محله  کنار  از  که  است  رسالت  کند.  بلوار 

های روباز  ها و جوی وضعیت بوی بد ناشی از رواناب
جمع 05/2) عدم  معابر،  سطح  در  موجود  آوری ( 

زبالهبه از  14/2ها )موقع و اصولی  ( و عدم استفاده 
)انرژی  پاک  ن00/2های  محله  در  ديگر  (  از  يز 

زيست شاخص بعد  هستند.  هاي  محيطي 

قانون شاخص نیز  مدیریتی  بعد  و  های  مداری 
)قانون  با  شهروندان  2/ 6۷مندی  مدنی  مداخله   ،)

مسئولیت 45/2) و   ) ( پاسخگویی  و  (،  2/ ۳4پذیری 
(، عدالت برابری  2/ ۳4شفافیت و بینش راهبردی با )

تصمیم و  )گیریمنابع  اجماع 1۳/2ها  و  و (    گرایی 
( در وضعیت نامناسب قرار  2/ 04گرایی توافقی )وفاق

نامناسب  و  شامل دارند  بعد  این  شاخص  ترین 
( با  اختیارات  و  منابع  تمرکزگرایی  و  (  1/ ۷8مشارکت 

شاخص می بهترین  باشد.  نیز  امنیتی  بعد  های 
تشکل  تقویت  )شاخص  نهاد  مردم  (  ۳/ 21های 

(  2/ ۳5باشد. تقویت فضاهای عمومی با کسب ) می
به  در   تشویق  و شاخص  است  نامناسبی  وضعیت 

)فعالیت و شبانه  بومی  محلی  می 14/2های  باشد.  ( 
بدترین شرایط و شاخص در این بعد شامل افزایش  

سازی ساکنان محله بابائیان است  آگاهی و حساس 
( کسب  با  نامناسبی  1/ 88که  بسیار  وضعیت  در   )

اصول   وضعیت  با  ارتباط  در  کلی  طور  به  است. 
محله   نوشهرسازی می در  بابائیان  با  ی  گفت،  توان 

بیشتر   میانگین  شده،  انجام  ارزیابی  به  توجه 
امر  شاخص این  و  کمتر است  از میانگین نظری  ها 

شاخص  وضعیت  در  کلی  ضعف  اصول  بیانگر  های 
 نوشهرسازی در محدوده است.
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 ای اصول نوشهرسازی و بازآفرینی شهری در محله بابائیان زاهدان آزمون تي تک نمونه نتایج   2 جدول 

 
 

اصول   5.2 تحقق  میزان  ارزیابی 
محله در  مطالعاتی  نوشهرسازی  ی 

 ( 1متوازن  )کارت امتیاز 
رویکرد کارت امتیازی متوازن در تعیین جایگاه ابعاد،  

را فراهم می معیارها و شاخص امکان  این  تا  ها  آورد 
عارضه برای  ابزار  این  از  مورد  بتوان  موضع  یابی 

مطالعه در شهرسازی بهره گرفت. مراحل تحليل بر  
( تشکیل ساختار  1اساس روش کارت امتياز متوازن:  

 
1 BSC :Balanced Score Card 

معی هدف،  از  مراتبی  شاخص سلسله  و  با  ار  ها 
از روش تحلیل سلسله مراتبی، سپس   (  2استفاده 

ها و در  محاسبه ضریب اهمیت هر یک از شاخص 
اصول  ۳نهايت   تحقق  میزان  نهایی  ارزیابی   )

نوشهرسازی در محله بابائیان زاهدان به روش کارت  
 امتیاز متوازن.
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ساختار سلسله مراتبی از هدف، ابعاد  5.2.1
 هاو شاخص

رآیند تحلیل سلسله مراتبی، ایجاد  اولین قدم در ف
یک ساختار سلسله مراتبی از موضوع مورد بررسی  

باشد که در آن ارتباط بین هدف، معیارها، می

رو، به  دهند. از این ها را نشان می ها و گزینهشاخص
منظور ارزیابی میزان تحقق اصول نوشهرسازی در  

بازآفرینی بافت فرسوده محله بابائیان زاهدان،  
هایی در این زمینه تعیین شده که ساختار  خصشا

، قابل مشاهده  ۳ها در شکل سلسله مراتبی از آن 
 باشد. می

 

 
بابائیان  ساختار سلسله مراتبی هدف، معیارها و زیرمعیارهای مرتبط با اصول نوشهرسازی در بازآفرینی محله   3  شکل 

 ( 2020زاهدان )منبع: مطالعات میدانی نگارندگان،  

 

تعیین ضرایب اهمیت ابعاد و  5.2.2
 ها شاخص

ها توسط  در ادامه مقایسه دودویی ابعاد و شاخص 
نظران( انجام شده و  نفر از صاحب   15متخصصان )

وسیله به  آنها  به  مربوط  نرم وزن   Expertافزار  ی 
Choice  به    4مطابق جدول شماره    محاسبه شده و

نرخ   که  است  ذکر  به  لازم  است.  آمده  دست 
نمره  در  آمده  دست  به  های صورت  دهی ناسازگاری 

نرم  در  به  گرفته  توجه  با  مدل  تمامی  برای  و  افزار 
بوده که حاکی از    05/0هدف ارزیابی محله، کمتر از  

مقایسه در  مناسب  بسیار  دودویی  سازگاری  های 
ساس نتایج به دست آمده از  انجام شده است. برا

به ترتیب شاخص تجزیه و تحلیل  های وضعیت  ها، 
(، امنیت و کاهش جرم  2۳/0ها )وزن:  آوری زباله جمع 

(،  0/ 15(، تقویت سیستم حمل و نقل عمومی )19/0)
( عمومی  فضاهای  تشویق  049/0تقویت   ،)

(، وضعیت  044/0های محلی بومی و شبانه )فعالیت
رواناب  بد  و  بوی  )جوی ها  کاربری  0۳9/0ها  تنوع   ،)

دسته0/ 0۳۷) می (  میانگین  بندی  همچنین  شوند. 
نیز در جدول   T-testامتیاز استخراج شده از آزمون  

 ، آورده شده است. 4
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 با روش تحلیل سلسله مراتبی ها  ها و میانگین وزنی آن اوزان نسبی و امتیازات ابعاد و شاخص  3 جدول 

 
 (2020)منبع: مطالعات میدانی نگارندگان،  

 

ارزیابی نهایی میزان تحقق اصول   5.3
ی بابائیان  نوشهرسازی در محله 

زاهدان به روش کارت امتیاز  
 متوازن 

ها  پس از محاسبه ضریب اهمیت هریک از شاخص 
این   در  مراتبی،  تحلیل سلسله  روش  از  استفاده  با 
بخش به ارزیابی میزان تحقق اصول نوشهرسازی در  

ی مطالعاتی  ی محله فرایند بازآفرینی بافت فرسوده 
اقدام   متوازن  امتیاز  کارت  روش  از  استفاده  با 

گردد. بدین منظور ابتدا با توجه به میانگین وزنی  می
که حاصل از سنجش    مستخرج از پرسشنامه مردمی

محله  شاخص در  تست  تی  آزمون  وسیله  به  ها 
  0ها درصدی از  مطالعاتی بود، به هریک از شاخص

شود و سپس همراه با ضرایب  در نظرگرفته می   100تا  
سلسله   تحلیل  روش  از  آمده  دست  به  اهمیت 
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نرم  محیط  وارد   BSC افزاری  مراتبی، 
Designer یزان  ، م5شود. در نهایت مطابق شکل  می

فرایند   در  نوشهرسازی  اصول  تحقق  وضعیت 
بازآفرینی محله فرسوده بابائیان شهر مرزی زاهدان  

گردد. مطابق نتایج بدست آمده، میزان  مشخص می 
بافت   بازآفرینی  در  نوشهرسازی  اصول  تحقق 
فرسوده محله بابائیان زاهدان، در سطح ضعیف و در  

و  % است. براساس آن، بعد اجتماعی    06/۳6حدود  
با   به    92/40فرهنگی  و  تحقق،  میزان  بیشترین   %

با   کالبدی  بعد  با    ۳۷/ 59ترتيب  امنیتی  بعد   ،%
% و کمترین میزان    ۳0/ 9۳، بعد مدیریتی  ۳4%/ 42

زیست  بعد  برای  با  تحقق  %    ۳0/28محیطی 
 باشد. می

 

 
ی بابائیان زاهدان براساس روش کارت امتیاز  های نوشهرسازی در بازآفرینی محله ابعاد و شاخص میزان تحقق   4  شکل 

 ( 2020متوازن )منبع: مطالعات میدانی نگارندگان،  

 

در  4مطابق شکل   مردم  به مشارکت  تمایل  اصل   ،
با   اجتماعی  بهترین    %50/۷1بعد  و  بالاترین  درصد 

نوشهر  اصول  بین  در  بازآفرینی  وضعیت  در  سازی 

بافت فرسوده محله مطالعاتی را به خود اختصاص  
با   ساکنان  تعلق  احساس  اصل  سپس  است.  داده 

  % 00/55های مردم نهاد با  و تقویت تشکل   ۷5/64%
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می  دارا  را  وضعیت  بهترین  بعد  مرتبه  باشند.  در 
با   سبز  فضای  مطلوبیت  اصل  و    %2۳/ 00همچنین 

و    % 22/ 00نان با  سازی ساکافزایش آگاهی و حساس 
با  -در نهایت مشارکت  نمرکزگرایی منایع و اختیارات 

ترین وضعیت  ترین و غیرقابل قبول ضعیف  50/19%
پذیری   تحقق  ارزیابی  در  اصول  سایر  بین  در  را 
نوشهرسازی در بافت فرسوده محله بابائیان داشته  

 است.

 

 
 ی بابائیان زاهدان ی محله میزان تحقق اصول نوشهرسازی در بافت فرسوده  5  شکل 

 ( 2020)منبع: مطالعات میدانی نگارندگان،  

 

)تحلیل  ها و بحثیافته 6
ی یکپارچه سوات، ارائه

 راهبردها(
ها در بخش پیشین نشان دادند که در  نتایج بررسی 

محله  کلی،  به ی  حالت  زاهدان  لحاظ  بابائیان 
سر   به  مطلوبی  شرایط  در  نوشهرسازی  متغیرهای 

علاوه نمی  یافتهبرند.  این هستند  براین،  از  حاکی  ها 
ی مورد بررسی در اصولی از قبیل؛ تمایل  که محدوده 

و   داشتن  تعلق  احساس  داشتن،  مشارکت  به 
ونقل( که به بازآفرینی محله  جایی مردم )حمل جابه

مطلوبی  می   منجر  فرسوده وضعیت  از  شوند، 
باشد. علاوه براین، با مرور مبانی نظری  برخوردار می 

نشان داد که بین بازآفرینی محلات فرسوده و اصول  
نوشهرسازی ارتباط مستقیم و معناداری برقرار است.  
مجموعه این شواهد در کنار یکدیگر از یک طرف، و  
از  مرزی  محلات  حیات  تجدید  و  بازآفرینی    اهمیت 

هم  و  دیگر؛  تأثیرگذار  طرف  عوامل  بررسی  چنین 
انگیزه  که  دارند  این  از  نشان  و خارجی  و  داخلی  ها 

منظور بهبود بازآفرینی و تجدید  های لازم به پتانسیل 
بافت  مسئله حیات  فرسوده های  و  با  دار  مرزی  ی 

محله  در  نوشهرسازی  اصول  بر  بابائیان  تأکید  ی 
منظور تعیین ادامه به   زاهدان وجود دارد. ازاین رو، در

ارائهجهت  و  محله  با  متناسب  راهبردی  ی  گیری 
شاخص  به  توجه  با  عملیاتی  های  های  سیاست 

تدوین شده و شناخت حاصل شده از ارتباطات بین  
برداشت  همچنین  و  گزارشات  آنها  و  میدانی  های 
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نقاط قوت، ضعف، فرصت و تهدید پیش    -فرادست  
محدوده  در  روی  مطالعه  مورد  بهبود  ی  مسیر 

نوشهرسازی،  بازآفرینی  اصول  بر  تأکید  با  اش 
شناسایی شدند و برمبنای آن، چهار دسته از راهبرد  
تهاجمی، انطباقی، اقتضایی و تدافعی مطابق جدول  

بهره   5 با  سپس  است.  شده  نظر  ارائه  از  مندی 
از   هرکدام  اهمیت  و  اثرگذاری  میزان  کارشناسان 

توجه به اولویت بندی    راهبردها تعیین و در نهایت با 
به دست آمده، سیاست های متناسب با هر راهبرد  

 ارائه گردیده است. 

 

   ی بابائیان شهر زاهدان راهبردهای منتج از تحلیل یکپارچه سوات برای بازآفرینی محله  4 جدول 
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نامه، راهبردهای ارتقای  استفاده از پرسش در ادامه با  
  15اصول نوشهرسازی بر اساس جمع بندی نظرات  

نرم  در  متخصص  و  با    SPSSافزار  کارشناس  و 

جدول   مطابق  فریدمن  آزمون  از  ،  6استفاده 
 بندی شدند.  اولویت 

 

 راهبردهای تحلیل یکپارچه با استفاده از آزمون فریدمن بندی  اولویت   5  جدول 

 وزن راهبرد  رتبه  وزن راهبرد  رتبه 

1 S1T1 086/0 11 W11O7 048/0 

2 W1T2 073/0 12 W3O2 044/0 

3 W7T4 070/0 13 W10T7 041 /0 

4 W4O3 068/0 14 S3O6 038/0 

5 S2O5 066/0 15 W6T3 035/0 

6 W5O4 063/0 16 W8T5 033/0 

7 W2O1 062/0 17 W15T10 031 /0 

8 S5O9 059/0 18 W14T9 028 /0 

9 S4O8 055/0 19 W12T8 026/0 

10 W9T6 052/0 20 W13O10 022/0 

 ( 2020)منبع: مطالعات میدانی نگارندگان، 

 

از   هر    بندیاولویت پس  برای  ادامه  در  راهبردها، 
هایی پیشنهاد گرديد که در  ها سیاست یک از آن 

 اند. پيوست ارائه شده 

 گیریبندی و نتیجهجمع 7
یابی به فرآیندی  ی حاضر دست هدف اصلی مطالعه

مسئله محلات  بازآفرینی  با  جهت  فرسوده  و  دار 
استفاده از اصول نوشهرسازی در شهر مرزی زاهدان  

هبردهایی برای آن است. بر این اساس،  و پیشنهاد را
)مهم مطالعه  اول  پرسش  به  پاسخ  اصول  در  ترین 
دار و مرزی(  نوشهرسازی در بازآفرینی محلات مساله
ای از اصول  ابتدا با مروری بر مبانی نظری، مجموعه 

داری  نوشهرسازی در فرایند بازآفرینی محلات مساله
دوم، با    یشهرهای کشور استخراج گردید. در مرحله

شاخص  به  حذف  کشور  شرایط  با  غیرمرتبط  های 
ديگر،  سازی شاخص بومی  از سوي  پرداخته شد.  ها 

موضوع   به  پژوهش  اين  خاص  رويکرد  دليل  به 

سازي  محلات فرسوده در شهرهاي مرزي کشور، بومي 
افزودن شاخصشاخص با  مناطق  ها  با  مرتبط  های 

  5اد  مرزی تکميل شد و به اين ترتيب در نهايت تعد
شاخص از مباني نظري حاصل شد. سپس    ۳0بعد و  

های مرتبط  کارشناس از سازمان  15با نظرخواهی از  
ها پرداخته  بندی شاخص با بازآفرینی شهر به اولویت 

شد. در رابطه با پاسخ پرسش دوم مطالعه )وضعیت  
دار  ی مسئلهاصول رشد هوشمند در بازآفرینی محله 

بابائیان زاهدان( با هاي  استفاده از شاخص   و مرزی 
مرحله  در  شده  پرسشنامه شناسايي  قبل،  ايي  ی 

توسط   و  آن    9طراحي  روایی  اعتبار  متخصص 
ميان   در  پرسشنامه  اين  از    ۳۷8سنجش شد.  نفر 

اين   از  گرديد.  توزيع  مطالعه  مورد  محله  ساکنان 
  % 88پرسشنامه با نرخ بازگشت    ۳۳۳ميان، تعداد  

نتاي شد.  بازگردانده  سنجش  از  قابل  حاصل  ج 
، نشان داد  SPSSافزار  ها در نرم گردآوري پرسشنامه 

شاخص  مجموعه  کنار  که  در  که  نوشهرسازی  های 
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ی فرسوده و  یکدیگر به بازآفرینی و احیای یک محله 
برای محلهمرزی منجر می  بابائیان زاهدان  شوند،  ی 

در سطح نامناسب و نامطلوبی قرار دارند. همچنین  
نشان    BSCافزار  متوازن در نرم ازامتینتایج روش کارت 

دهد میزان تحقق اصول نوشهرسازی در بازآفرینی  می
فرسوده  محله بافت  طی  ی  زاهدان،  بابائیان  ی 

ها و ضریب  سنجش وضعیت موجود ابعاد و شاخص 
آن  در  اهمیت  و  پایین  به  رو  متوسط  سطح  در  ها 

است. بر اين اساس، بعد اجتماعی     % 06/۳6حدود  
ابعاد  بی  %40/ 92با   بین  در  تحقق  میزان  شترین 

نوشهرسازی را به خود اختصاص داده است. اما بعد  
با  زیست  را    %28/ 0۳محیطی  تحقق  میزان  کمترین 

به  می دارد.  کل  میزان  طور  که  گرفت  نتيجه  توان 
محله بازآفرینی  در  نوشهرسازی  اصول  ی  تحقق 

اي که  بابائیان زاهدان شرایط نامطلوبی دارد به گونه 
شاخص   پایین  سایر  و  دسترسی  کیفیت  ها  بودن 
رغم تأثیرگذاری کم، به کاهش بازآفرینی در محله  علی 

اند. از سوي ديگر، بالا بودن امتیاز تمایل  منجر شده
به مشارکت مردم و احساس تعلق ساکنان که نشان  
ابعاد   اجتماعی نسبت به سایر  بعد  بهتر  از شرایط 

کالبدی    دهد برخلاف وجود مشکلات است، نشان مي 
زیست  و  و  ارتباطات  محله  ساکنان  محیطی، 

اند. اين  مشارکت خود را در حد مطلوبی حفظ کرده 
می  زمینهپتانسيل  و  تواند  نهادی  اقدامات  ساز 

 انجمنی در راستاي بهبود شرايط محله شود.  

)مهمترین   سوم  پرسش  به  پاسخ  با  ارتباط  در 
رزی  ی فرسوده و مراهبردهای ارتقای بازآفرینی محله 

نوشهرسازی(   اصول  بر  تاکید  با  زاهدان  بابائیان 
با   محله  در  نوشهرسازی  اصول  ارزيابي  به  نخست 

ای پرداخته شد و سپس  روش آزمون تی تک نمونه 
به ارزيابي میزان تحقق اصول نوشهرسازی در محله  

پرداخته    BSCافزار  با روش کارت امتیاز متوازن در نرم 
ر  از  استفاده  با  ادامه  در  یکپارچه  شد.  تحلیل  وش 

ضعف،  قوت،  نقاط  شناسایی  کمک  با  و  سوات 
بهبود   برای  محله  راهبردهاي  تهدید،  و  فرصت 
رویکرد   بر  تاکید  با  آن  فرسوده  بافت  بازآفرینی 
انطباقی،   تهاجمی،  دسته  چهار  در  نوشهرسازی 

نظرات   براساس  گردید.  تعیین  تدافعی  و  اقتضایی 
فری آزمون  از  استفاده  با  و  دمن،  کارشناسان 

کاربری  از  اختلاطی  »ایجاد  محله  راهبردهای  در  ها 
منظورایجاد محیطی سرزنده«، »ساماندهی نظام  به

ها بویژه در شب برای افزایش حضورپذیری«  کاربری 
سواری« نسبت به  -مداری و دوچرخهو »ترویج پیاده 

رویکرد   براساس  بازآفرینی  ارتقای  راهبردهای  سایر 
م بیشترین  دارای  اهمیت  نوشهرسازی  یزان 

 باشند.  می

ی حاضر نشان می دهد که عامل تعلق  نتایج مطالعه
را خاطر به محله و مشارکت  تاثیر  پذیری بیشترین 

کند. ازاین رو، نتایج  در تبیین متغیر وابسته ایفا می
این مطالعه ضمن تأکيد بر اهمیت نقش همیاری و  

محله  ساکنان  نقش  مشارکت  بیشترین  بابائیان،  ی 
عهده حمایتی   بر  اصلاحات  را  و  دولتی  نهادهای  ی 

داند. ابزارهای طراحی  ها می های آن کالبدی و حمایت 
شهری محلی ابزار کارآمدي براي برای ارتقای سلامت  
در   گردش  قابل  مناطق  طراحی  طریق  از  عمومی 
اطراف مراکز فعالیت و فضای عمومی قابل دسترس،  

حداقشبکه به  برای  پیوسته  بهم  خیابانی  ل  های 
رساندن فاصله مبدا و مقصد، حمل و نقل عمومی،  

 ,Iravani & Raoتراکم، تنوع و مطلوبیت هستند )
زمينه2018 :2020 در  امر  این  امر  (.  تقويت  ی 

مشارکت در محله نیز مؤثر خواهد بود. به طور کل  
مي یافته نشان  پژوهش  این  ترتیب  های  به  دهند، 

دا محیطی  زیست  و  اجتماعی  کالبدی،  رای  ابعاد 
هستند.   محله  ساکنان  نظر  از  اهمیت  بیشترین 

مشارکت  اجتماعی  برای  شاخص  ساکنان  پذیری 
به   نیاز  که  مرزی  شهر  محله  در  پایدار  بازآقرینی 
دارای   است  محله  اجتماع  به  هدفمند  آموزش 
بیشترین امتیاز است. پس از آن شاخص اجتماعی  
احساس تعلق خاطر به این محله بیشترین امتیاز را  

اجرای    کسب از  نتایج حاصل  کرده است. همچنین 
مدل سلسله مراتبی نشان داد که در بین پنج بعد  
دیدگاه   از  حاضر  پژوهش  در  شده  مطالعه 

(، بعد  ۳48/0کارشناسان به ترتیب ابتدا بعد کالبدی )
(،  15۳/0(، بعد مدیریتی ) 0/ 256اجتماعی و فرهنگی )
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ی  ( و در نهایت بعد زیست محیط14۷/0بعد امنیتی )
 ( دارای اهمیت هستند. 096/0)

از آنجایی که امروزه بیشتر شهرهای مرزی کشور به  
رو هستند، ویژه زاهدان با پدیده بافت فرسوده روبه 

های  ها براساس اندیشه بازآفرینی و احیای این بافت 
می  که  نوشهرسازی  بویژه  امنیت  مختلف  تواند 

پذیر  نااجتماعی را تحت تأثیر قرار دهد امری اجتناب
ساز کمرنگ شدن  تواند زمینهاست. این نارسایی می 

بین   تعاملات  کاهش  شهروندان،  فردی  هویت 
جدایی طبقه اجتماعی،  ای،  منزلت  کاهش  گزینی، 

آسیب  بروز  خدمات،  متعادل  تقسیم  های  عدم 
اجتماعی متعدد، کند شدن آهنگ رشد اقتصادی و  

  های فضایی بین ها و شکافدرنهایت تشدید نابرابری 
 محلات فرسوده و سایر محلات موجود در شهر شود.  

با   که  است  این  تحقیق  این  دیگر  کلی  نتایج  از 
های فرسوده و عدم  مشاهده شرایط حاکم در بافت 

کنندگان کنونی که  انطباق با نیازها و شرایط استفاده 
موجب ناهماهنگی، تعلق نداشتن و استفاده نکردن  

کردی منطقی و  بایست با اتخاذ رویصحیح شده، می 
همه سونگر زمینه ساز تجدید حیات یا بازآفرینی در  

 های فرسوده شهری شد. بافت 

تصمیم به  پژوهش،  این  برنامه نتایج  و  ریزان  گیران 
براي محلات به ويژه   ريزيکند که در برنامهکمک مي 

محلات داراي بافت فرسوده که از شرايط مرزي و به  
مخرب  اثر  فشار  تحت  بهتر  و  مهاجرت   عبارت  ها 

فرهنگي   و  سياسي  اقتصادي،  اجتماعي،  معضلات 
همجواري با کشورهاي ناآرام همسايه قرار دارند، از  

مند شوند. اين پژوهش  يک الگو و راهنماي کلي بهره 
برنامه عملي  در  راهنماي  فرسوده  محلات  ريزان 

شهرها و حتي شهرهاي مرزي کشور در سطح جامع  
برنام عمل  راهنماي  و  کلي  در  هو  شهري  ريزان 

شهر  سازمان در  محلات  بازآفريني  با  مرتبط  هاي 
در   تحقیق  این  است.  به طور خاص  است  زاهدان 

سياست و  راهبردها  ارائه  و  مقیاس  شده  انجام  ها 
مرزي   شهرهاي  روي  بر  هم  بایستی  آتی  تحقیق 
ديگري انجام شود تا نتايج اين پژوهش قابل مقايسه  

ی راهکارهاي اجرايي و  چنين روو ارزيابي گردد و هم 
 محور در شهر زاهدان تمرکز شود. به صورت پروژه 

مطالعه های  یافته  دیگر  با  از  مقایسه  در  حاضر  ی 
کلی   میزان  تاکنون  که  است  این  دیگر  مطالعات 
تحقق اصول نوشهرسازی در فرایند بازآفرینی محلات  
ناکارآمد و مرزی ایران مورد بررسی قرار نگرفته است،  

پژ  در  پی  که  در  امتیاز  کارت  روش  با  حاضر  وهش 
ی بابائیان شهر زاهدان به صورت  بررسی آن در محله 

و   کمی  به صورت  و شاخصها  مولفه  ابعاد،  عملکرد 
کیفی احساء شده است. همچنین راهبردهای ارتقای  
تجدید حیات و بازآفرینی محله مطالعاتی به تفکیک  
  اصول نوشهرسازی و به صورت چهار دسته تهاجمی، 
انطباقی، تدافعی و اقتضایی را ارائه کرده است که  

 تاکنون در پژوهشي بدان پرداخته نشده است. 
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