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 چکیده

دانست که در  یفرسوده شهر های مداخله در بافت های برنامه ی توانرا م یمؤثر و حساس توسعه شهر یاست هایاز جمله س     

هستند که شناسایی وضعیت  یلو تحل یهقابل تجز یو کالبد یطیمح یستز ی،اقتصاد یاسی،س ی،فرهنگ ی،ابعاد مختلف اجتماع

است که باید  یدامات اولیه و مهمآنها از اق یو مدیریت حفظ و نگهدار برنامه ریزی منظور به ها این بافت یعملکرد - یکالبد

و شهرداری با هدف احیای آن،   هایی توسط دولت های فرسوده شهری در شهر تهران و اجرای سیاست وجود بافتصورت پذیرد. 

های این  ها و ضعف ها، مزیت دارای آثار متفاوت بر بافت شهری و کیفیت زندگی شهروندان بوده است که سنجش آثار این سیاست

شهر تهران  21های مداخله در بافت فرسوده در منطقه  کند. بنابر این هدف این پژوهش، تبیین آثار سیاست ا را مشخص میطرح ه

 ی،تک نمونه ا T ها بصورت پرسشنامه و جهت تحلیل از آوری داده بوده و ابزار جمع تحلیلی -توصیفی مقاله، روش اینباشد.  می

مورد استفاده   Liserelاز نرم افزار  ییدیتأ یعامل یلو جهت تحل Spss زارنرم اف ن ازیدمآزمون فر یرمن،اسپ یآزمون همبستگ

منجر  21های اجرا شده در راستای بهسازی و نوسازی بافت فرسوده منطقه  دهد که سیاست نتایج پژوهش نشان میقرار گرفته است. 

فرهنگی، اقتصادی، کالبدی و زیست محیطی و  -ی اجتماعیها به بروز ناپایداری شده و همچنین رابطه معناداری بین سطح مولفه

نگر بوده و  یکپارچه یشهر یدارپا ینیبر بازآفر یها مبتن یاستس یلتحلهای بهسازی و نوسازی وجود دارد. بنابراین  اجرای سیاست

. نتایج تحلیل عاملی دهد یرا مورد سنجش قرار م یردپذ یها در بافت فرسوده صورت م یاستس یاجرا یرابعاد که تحت تأث یتمام

  نشان از برازش مناسب این مدل جهت سنجش آثار سیاست های بهسازی و نوسازی در مناطق شهر تهران دارد.
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 مقدمه

 .Liu, et al, 2017:1)رو شدند  شی از فرسودگی بافت روبهمیلادی شهرهای بزرگ جهان با مشکلات نا 8322از دهۀ 

Sutton, 2008:3) .های بهسازی و نوسازی به مزایای شامل بازسازی مناطق شهری، بهبود کیفیت زندگی  حامیان طرح

 ,Chao& Hsu, 2018: 163. La rosa et al) اند شهری، ارتقاء توسعه پایدار و پیشگیری از فجایع شهری اشاره کرده

بافت فرسوده شهری در عصر  های ساماندهی طرحهای اجرا شده مبتنی بر رویکرد  ها و سیاست . طرح( 2017:180

سازی بر بازساخت کالبدی و رشد اقتصادی در راستای انباشت سرمایه تأکید داشته و بی توجه به بعد  جهانی

. که این خود منجر به (Zhai & Kam Ng,2013,p.14)ها بوده است  های اجتماعی در این بافت اجتماعی و شبکه

های طولانی  رو شدن با مشکلات زیاد و توقف های بهسازی و نوسازی و همچنین روبه سرانجام نرسیدن طرح

های شهری هایی از کارهای بهسازی در بافتدر حال حاضر، نمونه(. Naghdi.kolivand, 2015:2است) ها شده پروژه

در تهیه، اجرا و نظارت  "مردم "رسد، از آنجا کهگیر، انجام شده است. اما به نظر میبا حجم کار بسیار زیاد و چشم

های مذکور از اهداف خود باز مانده و بهسازی قابل قبول وکارآمدی اند، طرحها ، نقش جدی نداشتهبر این طرح

نامه ها اتفاق افتاده را می توان به . آن چه که بیشتر در این گونه بر(Bottero et al, 2016: 923) انجام نگردیده است

خلاصه نمود. در حالی که در مورد پدیده بهسازی بافت  "تسطیح "و "تخریب "،"تملک "، "مداخله  "چند مفهوم 

عدم  "خورد. با اضافه نمودن به صورت جدی در کالبد بافت های قدیمی ، عملکرد قابل توجهی به چشم نمی

توان گفت که بدین ترتیب تقریباً هیچ یک از این برنامه رای این گونه برنامه ها، میدر روند تهیه واج "مشارکت مردم

های اخیر، توان اضافه نمود که اقدامات مذکور طی سالنرسیده اند. علاوه بر این می "بهسازی پایدار "ها به هدف 

به نتایج گروهی توجه داشته تا به شدت تحت تاثیر نظام سیاسی وافت وخیزهای آن در کل کشور بوده است وعمدتاً 

به مصالح ونیازهای عامه مردم. در غالب این طرحها ، ظاهراً این نکته فراموش گردیده که همان طور فرسایش یک 

باشند، چرا که با مردم و زندگی  "پویا "و "جامع "است، برنامه های مقابله نیز بایستی "دائمی "و "فراگیر "پدیده 

های بهسازی و نوسازی در شهرهای ایران با شکست رو به رو  اقعیت امر این است که طرحآنها سروکار دارند. و

دهد. از نمونه  ها در کشور را نشان می اند که نیاز به ارزیابی اثرات این طرح اند و به اهداف خود نرسیده شده

باشد که  شهر تهران می شهرهایی که در ایران از لحاظ وسعت بافت فرسوده شرایط ویژه و خاصی دارا می باشد

های فرسوده شهری  وسعت و میزان جمعیت قابل توجهی در بافت توان به الگوی شهرهای ایرانی از آن یاد کرد. می

شهر ایران  735هکتار بافت فرسوده در  22957کنند. طبق آخرین آمار، در حال حاضر  در شهرهای ایران زندگی می

هکتار مساحت مناطق شهری  559هزار و  28از مجموع  نیز هر تهران(. شFaraji v hamkaran,2017:55وجود دارد )

که بر اساس شواهد و آمارهای غیررسمی عنوان شده هکتار مساحت بافت فرسود شهری است  221هزار و  9دارای 

 82تر از از سوی متولیان امر در وزارت راه و شهرسازی، بعد از گذشت هشت سال از برنامه  ده ساله تعیین شده، کم

های صورت گرفته در شهر تهران نیز حاکی از  درصد از مساحت بافت فرسوده شهر تهران، نوسازی شده و بررسی

های بهسازی  باشد که به وضوح شکست سیاست می 8912های فرسوده از ابتدای سال  درصد از محدوده 85نوسازی 

 88و  82، 82مناطق  (. از میان مناطق تهران،Naderi khorshidi, hamkaran, 2014:102دهد) و نوسازی را نشان می
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درصد بافت فرسوده شهر  82به ترتیب دارای بیشترین سهم بافت فرسوده نسبت به مساحت منطقه هستند و حدود 

شهر  82منطقه  شهر تهران تعیین شده است. 82؛ که بدین جهت مورد پژوهی این مطالعه منطقه دهند را تشکیل می

ترین و حساس ترین نقاط شهری عناصر فرهنگی، اجتماعی، اقتصادی و سیاسی متعدد، یکی از مهم تهران با داشتن

رود و به علت کمبود محسوب می شود. این منطقه به دلیل قدمت زیاد از جمله بافتهای فرسوده شهری به شمار می

ای ، از  های تجاری و فرامنطقه امکانات و خدمات و تجهیزات شهری در این منطقه ، از یک طرف، و نفوذ کاربری

طرف دیگر، بخش زیادی از ساکنان قدیمی منطقه را ترك کرده و واحدهای مسکونی به انبار و کارگاه تبدیل و 

اسکان کارگران این واحدها شده است. بخشی از واحدهای مسکونی درون بافت مخروبه و متروکه شده و به 

توزیع کنندگان مواد مخدر و مجرمین و کجروان اجتماعی درآمده و  صورت مأمن و مسکن معتادان ، فروشندگان و

 -، توصیفیاین مقالهروش مورد استفاده در باعث ناامنی اجتماعی و در نتیجه دامن زدن به گریز جمعیت شده است. 

و چارچوب  یف،و ارائه تعار یاطلاعات اسناد یانبه ب یفیمنظور ابتدا با استفاده از روش توص ینتحلیلی بوده و بد

اثرات سیاستهای حاکم بر بافت فرسوده  یحبه تشر یلیپژوهش پرداخته شده و سپس با استفاده از روش تحل ینظر

)پرسشنامه و مشاهده  یانیدم یاز داده ها یریبا بهره گ یلتحل ین. اشود یشهر تهران پرداخته م 82در منطقه  شهری

به اهداف پژوهش از  یابیو دست یجنتا یم. به منظور تعمذیردپ ی( صورت میبردار یش)ف ی( و کتابخانه ایممستق

استفاده شده است.  ییدیتأ یعامل یلو تحل یدمنآزمون فر یرمن،اسپ یآزمون همبستگ ی،تک نمونه ا T یآزمون ها

 استفاده شده  Liserelاز نرم افزار  ییدیتأ یعامل یلو جهت تحل Spss زاراز نرم اف یآمار یکه در جهت آزمون ها

 یریگ که روش نمونه دهند یم یلرا تشک یقتحق ینا یشهر تهران جامعه آمار 82ساکن منطقه  یاست. خانوارها

ق در بخش یتحق یجامعه آمار ین. بنابراگردد یحجم نمونه از فرمول کوکران استفاده م یینو به منظور تع یتصادف

به عنوان حجم 2025 یخانوار با سطح خطا 912 که طبق فرمول کوکران باشد یخانوار م 23723منطقه شامل  ینساکن

استفاده  یلآنها در تحل ینپرسشنامه کامل از ب 917شده و  یعپرسشنامه توز 722 یتشده است. در نها ییننمونه تع

های  دهد که به طور کلی استراتژی نشان می 82های فرسوده منطقه  بررسی روند تحولات و تغییرات بافتشده است. 

های بهسازی و نوسازی از  در نوسازی بافت فرسوده موفقیت آمیز نبوده است. تاریخچه سیاستدولت تاکنون 

دهد.  ها را نشان می های مشارکتی، طیف متنوعی از سیاست های کالبدی یا به اصطلاح بولدزری تا سیاست سیاست

جدید در کشور شهروند محور  ها و اثرات منفی رویکرد کالبدی به مسئله بافت فرسوده، رویکرد با توجه به نقصان

های گوناگون برگرفته از رویکردهای مختلف  بوده و سعی در حذف دخالت دولت در مسئله نوسازی دارد. سیاست

دارای آثار مختلفی بر بافت فرسوده بوده است. بر این مبنا این پژوهش در پی دستیابی به دو هدف اصلی می باشد. 

اخله در بافت فرسوده در منطقه مورد مطالعه بوده و هدف دوم برازش مدل های مد هدف اول تبیین آثار سیاست

 سنجش آثار سیاست های مداخله در بافت فرسوده شهری که در این پژوهش ارائه گردیده است.

 چارچوب نظری پژوهش

طه های مربو ، در طرح پژوهشی با همکاری دیگر ارگان(HIREA, 2010) کنگ  هنگ مستغلات و املاك مؤسسه  

های کلان شامل بازسازی، توانمندسازی، احیا  با عنوان گزارش بررسی استراتژی نوسازی شهری، به بررسی استراتژی
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 استراتژی گیری می کند که یک پردازند. این گزارش در نهایت نتیجه و مرمت در شهرهای کشور هنگ کنگ می

 مؤثر طور به تواند می گیرد می دربر را عیاجتما و اقتصادی ابعاد که اقتصادی توسعه برای مناسب اقتصادی

 و بخشد می بهبود را جامعه محیطی شرایط و زندگی کیفیت ببرد، بین از را شهری فرسایش مشکلات مشکلات

ای با عنوان  (، در مقاله2012بورئی و همکاران ) .بخشد می بهبود پایدار نحو به را هنگ کنگ شهرك انداز چشم

 و تجزیه برای روش یک های مسکونی با تراکم بالا، به ارائه ایی برای بازآفرینی حومهه نوسازی شهری: استراتژی

 می پدازد که جنبه ارزیابی، هدف با ،(بولونیا در Pilastro منطقه) خاص مورد مطالعه مورد ای، در رشته چند تحلیل

 مداخله های استراتژی ناساییهدف ش با( زیست محیط و عملکردی، فنی اجتماعی،) ساختار کیفیت از متفاوتی های

(، در مقاله ای با عنوان 2017پالومبو و همکاران ) .است شده شناسایی مشکلات کاهش جهت هایی مدل و

کند که بازآفرینی شهری به همراه همکاری با دولت، و ایجاد  گیری می ها برای نوسازی شهر رم، چنین نتیجه استراتژی

هایی که دستیابی به توسعه پایدار شهری را ممکن  ان، در راستای ارائه طرحهایی برای جلب مشارکت شهروند مکان

سازد منجر به تکامل اجتماعی شده و در مواردی که سیاست های نوسازی شهری منجر به ناپایداری شهری به عنوان 

ری در کشور (، در مقاله ای با موضوع اثرات سیاست های نوسازی شه2018چائو و هسو ) یابد. یک مانع بروز می

های دولتی در عین حال که دارای اهمیت هستند موجب مشکلات  کنند که سیاست گیری می تایوان...، چنین نتیجه

توان به افزایش ترافیک و تراکم جمعیت و کمبود فضاهای باز  اند که از جمله آنها می جدیدی در توسعه شهری شده

عدم هماهنگی اهداف و راهبردهای توسعه در مقیاس  ها، می باشد. علت این مشکلات حاصل از این سیاست

های  هایی در سطح شهری و محلی است. علت دیگر عدم موفقیت دولت را در سیاست ای و ملی با طرح منطقه

بهسازی و نوسازی بهره گیری از یک روش جلب مشارکت دانسته که طبق شواهد این روش شکست خورده 

از نتایج مطالعات خارجی  اند. های مشارکتی را در این بخش پیشنهاد کرده انواع روشگیری از  باشد که نیاز به بهره می

چنین بر می آید که در مورد سیاست های بافت فرسوده سیاست هایی موفق می باشند که مبتنی بر بازآفرینی پایدار 

پیشنهاد شده نیز مبتنی و مشارکت جویانه می باشند که در این راستا الگوی سنجش سیاست ها که در این پژوهش 

بر بازآفرینی پایدار می باشد. در زمینه مطالعات داخلی می توان به چند پژوهش که در همین سال های اخیر صورت 

های نوسازی بافت فرسوده  بررسی سیاست» ای با عنوان  (، در مقاله8932فرجی و همکاران )پذیرفته اشاره کرد. 

اجرای   های مهم نوسازی به ترتیب اولویت سیاست یجه می گیرند که سیاستشهری )مطالعه موردی: شهر کرج(، نت

های محرك توسعه، پشتیبان و زیربنایی در محلات فرسوده، استفاده از ظرفیت فکری و مالی مردم و  پروژه

 های نوسازی عبارتند بسترسازی مدیریت یکپارچه در محدوده بافت فرسوده است. همچنین عوامل موثر بر سیاست

ها در محلات فرسوده و حمایت از تشکیل دفاتر  سازی فرایندها و مراحل اقدام برای نوسازی ساختمان از ساده

های فرسوده  خدمات نوسازی محلات به علاوه سازوکارهای حمایتی برای تسریع در فرایند بهسازی و نوسازی بافت

ه عنوان عوامل تأثیر پذیر بر موضوع نوسازی و استفاده از تشکل های مردم نهاد در محدوده و محلات فرسوده ب

 یک منطقه شهرداری عملکرد ( در پایان نامه کارشناسی ارشد خود با عنوان ارزیابی8932محمدی ) اند. مشخص شده

های بهسازی  گیرد که اجرای اکثر طرح قاسم، چنین نتیجه می امامزاده محله فرسوده های بافت نوسازی و بهسازی در

های فرسوده شهری با عدم موفقیت روبه رو می گردند که این موضوع سالانه خسارت جبران  تو نوسازی باف
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های مسئول زده، همچنین انرژی و زمان زیادی را به هدر می دهد. عوامل متفاوتی از قبیل  ناپذیری به بدنه ارگان

ی تشویقی ضوابط در نظر عدم وجود برنامه مناسب، عدم وجود طرح های کارآمد و مطالعه شده، ضعف جنبه ها

گرفته شده، عدم مدیریت صحیح طرح ها، عدم هماهنگی ارگان های مسئول در اجرای طرح، تغییر در سیاست ها و 

نظارت به دلیل تغییر مدیران، و نگرش ها، عدم مشارکت مردم در برنامه ریزی و بی  -اجرا –ریزی  روشهای برنامه

ح ها شده است. همانطور که بررسی مطالعات داخلی نشان می دهد توجی به نظرات آنها باعث شکست این طر

روش متقن و دقیقی جهت سنجش آثار سیاست های بهسازی و نوسازی در بافت های فرسوده در شهرهای ایران 

وجود ندارد که مبتنی بر آن بتوان به تبیین آثار این سیاست ها پرداخت. نتایج مطالعات خارجی نیز نشان می دهد که 

حلی آثار سیاست ها باید مبتنی بر ملزومات توسعه پایدار شهری و اهداف اجتماعی همچون جلب مشارکت ت

 ساکنین باشد.

 بازآفرینی پایدار شهری 

 و محیطی بحرانهای زیست ها، چالش رفع در بهینه های شیوه به دستیابی پی در پایدار توسعه یا پایداری پارادایم

 محیط از حفاظت و توسعه و رشد بین موازنه ایجاد و زندگی کیفیت ارتقای ورمنظ به و شهری توسعه معضلات

 یک عنوان به گسترده طور به پایداری، کلی طور (. بهBahrini,hamkaran,2014:22است ) شده مطرح زیست

 نظری مبانی برای زمینه کردن فراهم و شهری سیاست و شهری توسعه موقعیت تعیین برای مهمی مفهومی چارچوب

 به رو توافق (.Williams et al.,2000شود ) می گرفته نظر در شهری طراحی و معماری ریزی، برنامه در توجه قابل

 از برخی گرفتن نظر در با توافق دارد. این تلاش ارزش است که هدفی پایداری که این بر مبنی دارد، وجود رشدی

 از پایدار جامعه که باورند این بر کارشناسان است. بیشتر ظهور درحال سازد، می پایدار را جامعه یک که اصلی عناصر

 (. Krizek, 2010گردد ) می حاصل اقتصادی رونق و یکپارچگی اکولوژیکی اجتماعی، عدالت توازن

های مسئله دار شهری رویکرد نوینی تحت عنوان بازآفرینی  ، در ادبیات اخیر دنیا برای مداخله در بافت8332در دهه 

د و به عنوان رویکردی قابل قبول که مفاهیم دیگری نظیر بهسازی، نوسازی، بازسازی و شهری مطرح ش

رود. بازآفرینی شهری فرآیندی است که به خلق فضاهای شهری جدید با  توانمندسازی را در بر می گیرد، به کار می

شوند  هری جدید حادث میگردد. در این اقدام فضای ش حفظ ویژگی های اصلی فضایی)کالبدی و فعالیتی( منجر می

که ضمن شباهت های اساسی با فضای شهری قدیم، تفاوت های ماهوی و معنایی را با فضای قدیم به نمایش 

 (. Habibi , Maghsoudi,2007:5) گذارند می

 اجتماعی، مسائل به حال درعین و نماید ایجاد پایدار بلندمدت تأثیرات که است ای توسعه پایدار شهری بازآفرینی

 در که گیرد برمی در را پایداری رکن سه بلندمدت انداز چشم مسئله این. باشد داشته توجه محیطی زیست و اقتصادی

 تقویت و پایداری ارتقای برای مؤثر ابزاری تواند می شهری بازآفرینی. است گرفته قرار بحث اصلی هستۀ و قلب

 عدالت، پیشرفت اجتماعی، شخصیت ساخت شارکت،م به تشویق اصول چنانچه باشد؛ کلان سطح در زندگی کیفیت

 شهری، پایدار بازآفرینی در. باشند مشاهده قابل آن متعاقب اقتصادی رشد تقویت و بخشی حیات محیط، ارتقای

 از و یکپارچه شکل به را محور اجتماع بازآفرینی های برنامه کنند می تلاش که گیرند می شکل نهادی جدید های گونه

 یک شهری، پایدار بازآفرینی رویکرد. دهند توسعه و بسط گردد، شامل را کنشگران همۀ که صورتی به ،بالا به پایین
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 است پایدار محیطی لحاظ از و آمیز رقابت فراگیر، که دهد می ارائه را سازی تصمیم فرآیند از یکپارچه راهبرد

(Bahrini, hamkaran,2014:22-24.) 

 در زندگی کیفیت کاهش و فقر ناپایداری، های نشانه که است مکان یک گرگونید و تبدیل شهری پایدار بازآفرینی

 بازآفرینی. (Furlan et al, 2018: 123)شود می دیده آن در اقتصادی یا و اجتماعی فیزیکی، محیطی، زیست ابعاد

 با را محله در زندگی کیفیت مدت طولانی بهبود که است بیمار جامعه یک در جدید زندگی تنفس عنوان به شهری

(. Rogers, 2011,3) آورد می ارمغان به پایدار صورت به محیطی زیست و اجتماعی اقتصادی، نیازهای تأمین

بازآفرینی شهری را باید تاثیر گذارترین رویکرد معاصر در حوزه توسعه شهری به شمار آورد. یکی از مهمترین دلایل 

ه ابعاد متنوعی از واقعیت شهر است که تحت دو زیر گروه اصلی این امر، ظرفیت بالای این رویکرد در پرداختن ب

  (.Galdinin, 2005: 2)بندی است ساختارهای کالبدی و اجتماعی قابل طبقه

پایداری در رهیافت بازآفرینی شهری دارای پنج نقش است: ارائه یک راه حل پایدار، توسعه مدیریت متعادل 

نسل آتی، توزیع متعادل هزینه منفعت، ارتقاء فعالیتهای اقتصادی به منظور اقتصادی، اجتماعی و محیطی، حمایت از 

افزایش کیفیت محیطی. اگر رویکرد به بازآفرینی، اجتماع مدار، یکپارچه، جامع و راهبردی و انعطاف پذیر باشد آنگاه 

 بازآفرینی ). LUDA E-compendium, Handbook E2, 44به خودی خود رویکرد پایدار به بازآفرینی خواهد بود )

مجدد  مهندسی محیطی، اجتماعی، اقتصادی، ساختاردهی مجدد که است راهبردی و مدت بلند اهداف واجد شهری

 .کند می ترکیب پایدار توسعه اهداف چارچوب در را منطقه -شهر
 های رویکردهای بازآفرینی پایدار شهری ها و ویژگی : مولفه1جدول شماره 

 رویکرد/ابعاد بعد اقتصادی بعد اجتماعی بعد کالبدی بعد زیست محیطی ای موثراندیشه های و رویداده

تأثیر تغییر ساختارهای اقتصادی و خدماتی  -

)حرکت از فوردیسم به  شدن اقتصاد

 پسافوردیسم(

تری از  حرکت به سوی شکل جامع -

سیاست گذاری و اعمال تمرکز بر روی 

 حل های یکپارچه راه

 مبتنی بر شراکتتأثیر رویکردهای  -

آغاز توجه به معضلات  -

 زیست محیطی

توجه به محدودیت  -

 منابع زمین و انرژی

تداوم توسعه مجدد استفاده از زمین  -

 های قهوه ای و بازیافت آنها

 استفاده بهینه از سرمایه های کالبدی -

 پرهیز از پروژه های کلان مقیاس -

 تأکید بر احیای مراکز شهری -

به مردم و نقش های آغاز توجه  -

 مشارکت های محلی

استفاده از نقش فرهنگ در جامعه  -

 در اجرای سیاست های بازآفرینی

شراکت بخش های دولتی، -

 خصوصی و داوطلبانه

تغییر ماهیت شهرها از مراکز -

 تولید به مراکز مصرف

تأثیر اقتصاد خدمات محور -

 بر ابعاد مختلف بازآفرینی

رویکرد 

بازآفرینی 

 شهری

 تأثیر پارادایم پایداری و توسعه پایدار -

 تدوام تغییرات ساختاری اقتصادی -

های  تأثیر اقتصاد خلاق بر اندیشه -

 بازآفرینی شهری

های نوشهرسازی، شهر فشرده  تأثیر اندیشه -

 و رشد هوشمند

 تقویت و تسلط رویکردهای یکپارچه -

تشدید تأثیر بحث های  -

زیست محیطی در طرح 

شهری و  های توسعه

 توسعه مجدد

بازیافت زمین های  -

 محدوده های شهری

استفاده از زمین های قهوه ای و  -

 بازیافت آنها

 استفاده بهینه از سرمایه های کالبدی -

تقویت نقش مردم در طراحی و  -

 اجرای طرحهای و پایدار شدن

تقویت نهادهای مدنی و مشارکت  -

 های مردمی در طراحی و اجراء

ویکردهای یکپارچه در مسائل تأثیر ر -

 اجتماعی

 تأثیر مقوله اقتصاد خلاق -

تأثیر رویکردهای یکپارچه  -

 در مسائل اقتصادی

تأثیر ادغام اقتصاد و فرهنگ  -

 و صنایع فرهنگی

رویکرد 

بازآفرینی 

 پایدار شهری

Source :Bahrini,hamkaran,2014:23 

 تدوین برنامه بازآفرینی پایدار شهری:چهار محور کلیدی به عنوان اهداف کلان در فرایند 

  تحقق حکمروایی شهری )در راستای احیاء و ارتقای انسجام اجتماعی ساکنان بافت فرسوده در برنامه بازآفرینی پایدار

 شهری(

 )ارتقاء هویت و منزلت مکانی) حفاظت از ارزشها در محدوده ها و محله های تاریخی شهر 

 ها( مندسازی ساکنان بافت فرسوده و پیشگیری از بازتولید فقر در این محدودهکاهش فقر شهری )با رویکرد توان 

 ( )تجهیز و مقاوم سازی شهر در مواجه با سوانح (ارتقاء تاب آوری شهریZangishei,2018:21.) 
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 Source: Documentary Reviews of Summer, 2019  : مدل تبیین آثار سیاست های بهسازی و نوسازی بافت فرسوده شهری1نمودار شماره 

 معرفی و شناخت منطقه مورد مطالعه

 8222معادل  منطقه دارای وسعتی نیاست. ا  دهیشهر تهران واقع گرددر مرکز  ی ومیاز مناطق قد یکی 82منطقه     

رن، در ارتباط با روال توسعه کالبدی تهران در طول بیش از یک ق. باشد یمحله م 89و  هیناح 2شامل  هکتار بوده و

توسعه جمعیتی این شهر، به عنوان مرکز کشور پا به پای رشد آن افزایش تصاعدی داشته است. بر اساس سرشماری 

نفر  102270137به  8935نفر رسید و در سال  202320522جمعیت شهر تهران به 8915عمومی نفوس ومسکن 

برابر  8932براساس آمار سرشماری سال  شهر تهران 82جمعیت منطقه  .(Statistical Center of Iran,2016رسید)

  8915نفر بوده که نسبت به دهه گذشته با کاهش جمعیت روبرو بوده است. تعداد جمعیت در سرشماری   2720222

این مقدار تنزل یافته است و در ادامه این روند  8932بوده این در حالی است که در سرشماری سال  2710271برابر 

نفر رسید. بافت فرسوده منطقه، مشکلات ترافیکی و آلودگی هوا از دلایل گریز ساکنان  2930288به  8935در سال 

 یها یژگیو نیتر از مهماصیل منطقه می باشند. تنوع قومی در منطقه به دلیل مهاجرت پذیر بودن آن زیاد است. 

 محدوده آن ها در  ها و سفارتخانه نهوزارتخا ،یدولت یاز مراکز و نهادها یاریبازار تهران و بس فتنقرار گر 82منطقه 

شهریور(، از  82)خیابان  87و  89)خیابان انقلاب(، از شرق به مناطق  2و  2این منطقه از شمال به مناطق  است.

شود.  )خیابان حافظ و وحدت اسلامی( محدود می88)خیابان شوش( و از غرب به منطقه  82و  85جنوب به مناطق 

 -درصد کارکردهای فرهنگی 52حکومتی، کارگاهی و انبار و بالاتر از  -ای تجاری، اداریدرصد کارکرده 12بیش از 

 2/22درصد واحدهای تجاری )عمده و خرده فروشی(، 22مذهبی و پذیرایی آن ها نقش شهری و فرا شهری دارند. 

قرار  82رگ در منطقه حکومتی تهران بز -درصد فضاها و بناهای اداری 1/7درصد انبارها و  82درصد کارگاه ها،  

سال قدمت  222درصد از بافت بیش از  29سال و  722درصد از سطح منطقه)داخل باروی اول( بیش از  22دارند. 

درصد محدوده منطقه از گستره ها و پهنه های شاخص و ارزشمند تشکیل شده است. محل اسقرار  97دارد. بیش از 

ف مخصوصاً شمال غرب، شمال، شمال شرق و شرق و تا حدودی ای است که از اطراشهر تهران به مانند چاله

جنوب شرق توسط ارتفاعاتی احاطه شده است. این ارتفاعات به مثابه دیواری بر روی جریانات اتمسفری و اقلیم 
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ترین نقطه در نواحی جنوبی های توپوگرافی شهر تهران، پایینمحلی این شهر موثر واقع شده است. با توجه به نقشه

متر از  8122متر از سطح دریا ارتفاع داشته و در قسمت شمالی در پایه دامنه توچال این ارتفاع به  8822هر حدود ش

متر اختلاف ارتفاع  222متر از هم فاصله دارند حدود  25222رسد. بنابراین بین این دو نقطه که حدود سطح می

(. این مقدار شیب Norikermani,2001:97باشد)رصد مید 1/2عبارتی دیگر شیب این دو نقطه حدود وجود دارد. به

درصد در جهت شمال به جنوب قرار گرفته است. این شیب در مسائل مربوط به  2در حد کمتر از  82در منطقه 

هایی است. شهر تهران دارای اقلیمی گرم و خشک های سطحی دارای مزیتآوری آبهای شهری و جمعزیرساخت

های سرد سال این منطقه را ای است که در ماههای شهر ناشی از توده هوایی مدیترانهرندگیمی باشد. بیشترین با

 دهد.تحت تاثیر قرار می

 
 Source: Documentary Reviews of summer, 2019   : موقعیت جغرافیایی منطقه مورد مطالعه1نقشه شماره 

 
 Source: Documentary Reviews of summer, 2019  شهر تهران 12: نقشه کاربری اراضی منطقه 2نقشه شماره 
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 یافته های پژوهش

 آمار توصیفی

نفر کارمند بخش  57بوده است. از لحاظ وضعیت اشتغال نمونه آماری پژوهش،  خانوار 917تعداد پاسخگویان، 

نفر  98ر، نفر خانه دا 72نفر محصل،  59نفر شغل آزاد،  882اند، نفر کارمند بخش خصوصی بوده 25دولتی و 

سال است که در  5تا  8خانوار بین  822اند. در زمینه مدت زمان اقامت نمونه آماری  نفر بیکار بوده 22بازنشسته و 

 منطقه مورد مطالعه زندگی می کنند.

 های بهسازی و نوسازی در عوامل مورد مطالعه بررسی وضعیت نقش طرح

های نوسازی و بهسازی در  د مطالعه که تحت تأثیر اجرای طرحبه منظور ارائه یک تحلیل کلی از وضعیت ابعاد مور

تک نمونه ای استفاده شده است. طبق جدول ذیل میانگین کلی تمامی  Tچه شرایطی پیدا کرده اند از آمون  82منطقه 

ظر تر بوده است و نشان از عدم موفقیت طرح در این ابعاد داشته که نتوانسته ن عوامل از میانگین مفروض پایین

تک نمونه ای برای هر کدام از عوامل در جدول  Tقدار آزمون پاسخگویان را در هر کدام از این ابعاد جلب کند. م

سیاست های بهسازی و نوسازی منجر به  2025و سطح خطای کوچکتر از  2035نشان می دهد که با اطمینان 

ر از سطح میانگین بوده است)در تمامی و سطح پایداری حاصل از این سیاست ها کمت 82ناپایداری در منطقه 

، پایین تر است (Test Value)عوامل(. علاوه بر این مقدار میانگین واقعی در تمامی عوامل از مقدار میانگین مفروض 

موجب بهبودی در وضعیت عوامل به میزان قابل  82دهد سیاست های بهسازی و نوسازی در منطقه  که نشان می

های آماری  میزان این ارتقاء در عوامل مختلف متفاوت بوده که در ادامه با بهره گیری از آزمون توجهی نشده اند، البته

 دیگر به تحلیل مفصل تر در این زمینه پرداخته می شود.
 های بهسازی و نوسازی در عوامل مورد مطالعه : بررسی وضعیت نقش طرح2جدول شماره 

 9مقدار آزمون= 

ر با میانگین اختلاف متغی ابعاد

 مقدار آزمون

سطح 

 معناداری

درجه 

 آزادی
T تعداد میانگین انحراف معیار 

 فرهنگی-اجتماعی 917 2051 2012713 27/1 919 228/2 2072

 محیطی زیست 917 2087 2027135 21/9 919 228/2 2012

 اقتصادی 917 2022 2071253 91/9 919 228/2 2099

 کالبدی 917 2027 2012512 25/7 919 228/2 2082

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 

فرهنگای توجاه باه رشاد منفای       -هاای فرساوده از بعاد اجتمااعی     در ارزیابی سیاست های حاکم بر نوسازی بافت

کاری اجتماعی، تغییر در الگوهاا و سابک   جمعیت، جلوگیری از تخلیه تدریجی ساکنین اصیل منطقه، کاهش انواع بزه

های مردمی، اسکان اجباری و عدم تطبیق با فرهنگ محله، به هم خوردن تعادل بین خاانوار و   ب مشارکتزندگی، جل

هاا و   فضاهای مورد نیاز، اهتمام و توجه به  انتظارات مردم منطقه توسط نهادهای مسئول، میازان وفااداری باه ارزش   

میزان مشارکت سااکنین محلای در فعالیات    های راستین محله، میزان رضایت در دسترسی به نهادهای فرهنگی،  سنت

های نوساازی بافات   ها و اختلافات در منطقه اشاره کرد. سیاست های مربوط به قبل و بعد از نوسازی، میزان درگیری

 دهد که:شهر تهران نشان می 82فرهنگی در منطقه  -فرسوده در ارتباط با معیار اجتماعی
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 ت در واقع سیاست حاکم بر بافت فرسوده همسو باا روناد کااهش یاا     توجه به رشد منفی جمعیت افزایش یافته اس

 افزایش جمعیت صورت گرفته است.

 هاای نوساازی   اند و سیاست مشخصای در راساتای آن در سیاسات   ساکنین اصیل منطقه بافت فرسوده را رها نموده

 بافت فرسوده شهری وجود ندارد.

 کاری اجتماعی.افزایش بزه 

 یر آن چنانی نیافته است.الگوها و سبک زندگی تغی 

 های مردمی افزایش یافته است.مشارکت 

 .افزایش مهاجران به منطقه بعد از نوسازی بافت فرسوده 

 . کاهش زیربنای واحدهای مسکونی 

 .افزایش میزان دسترسی به نهادهای فرهنگی 

 .کاهش میزان درگیری و اختلافات در منطقه  

 های نوسازیفرهنگی در روند سیاست-خص اجتماعی: متغییرها و گویه های شا 3جدول شماره 

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 

 ها:دهد که این سیاستدر ارتباط با معیار اقتصادی نشان می 82های نوسازی بافت فرسوده منطقه سیاست

 .در ارتباط با ناکارآمدی در مقابل تحولات اقتصادی و فرهنگ مصرفی در وضعیت متوسطی قرار دارد 

 باشد.یخی بازار منطبق نمیهای نوسازی بر ساخت اقتصادی موجود بر بافت تارسیاست 

 های ساخت و ساز در بافت فرسوده در وضعیت متوسطی قرار دارد.های نوسازی در ارتباط با هزینهسیاست 

  گذاری مالکان در بافت فرسوده شهری.عدم توجه به سطح درآمدی و سرمایه 

 82برای نوسازی در منطقه  های ساخت و ساز)اخذ پروانه، تامین مصالح ساختمانی و ...(بالا بودن هزینه.  

 -اثرات مکانی 

فضایی سیاست 

های نوسازی 

در ابعاد 

 اجتماعی

 گویه ردیف متغیر

 میزان تآثیر از نظر جامعه نمونه

خیلی 

 بیشتر شده

بیشتر 

 شده
 کمتر شده فرقی نکرده

خیلی کمتر 

 شده

اجتماعی و 

 فرهنگی

 %3 %87 %83 %75 %89 توجه به رشد منفی جمعیت 8

 %3 %2 %21 %25 %92 جلوگیری از تخلیه تدریجی ساکنین اصیل منطقه 2

 %2 %85 %81 %79 %81 کاهش انواع بزه کاری اجتماعی 9

 %9 %3 %79 %22 %83 تغییر در الگوها و سبک زندگی  7

 %3 %88 %89 %95 %92 های مردمی جلب مشارکت 5

 %2 %82 %82 %75 %98 بیق با محله اسکان اجباری و عدم تط  2

2 
به هم خوردن تعادل بین خانوار و فضاهای   

 مورد نیاز 
92% 95% 29% 1% 2% 

1 
اهتمام و توجه به  انتظارات مردم منطقه توسط 

 نهادهای مسئول
82% 22% 21% 92% 2% 

3 
های راستین  ها و سنت میزان وفاداری به ارزش

 محله 
29% 97% 85% 82/22% 88% 

 %2 %9/22 %25 %52 %81 میزان رضایت در دسترسی به نهادهای فرهنگی 82

88 
میزان مشارکت ساکنین محلی در فعالیت های 

 مربوط به قبل و بعد از نوسازی
58% 92% 88% 5/22% 8% 

 %22 %29/22 %22 %82 %88 ها و اختلافات در منطقه  میزان درگیری 82
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 های نوسازیهای شاخص اقتصادی در روند سیاستمتغیرها و گویه:  4جدول شماره 

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 

 دهد که:نشان می کالبدی معیاردر ارتباط با  82های نوسازی حاکم بر بافت فرسوده در منطقه سیاست

 های فرسوده متوسط و متوسط به بالا قرار دارد.ای بافت سازه  ناپایداری 

 د است.توجه به وضعیت شبکه معابر زیاد و خیلی زیا 

 .مقاومت ساختمان و سازه در سطح زیاد و متوسطی قرار دارد 

 .توجه به جانمایی خدمات شهری در وضعیت متوسط به بالا قرار دارد 

 .توجه به جانمایی تجهیزات شهری در وضعیت متوسط به پایین قرار دارد 

 .وجود پارك و فضای سبز در وضعیت مطلوبی قرار ندارد 

 مزاحم در واحدهای نوساز کمتر شده است. استقرار واحدهای صنعتی 

 های متناسب با جمعیت در سطح منطقه همچون پارکینگ در وضعیت متوسط به پایینی قرار دارد. وجود زیرساخت 

 بخشی فضاهای شهری بخش قدیمی همچون مراکز محله، بازار و مساجد نسبت به گذشتهتحرك 
 های نوسازیی در روند سیاستهای شاخص کالبدمتغیرها و گویه: 5جدول شماره  

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 

 دهد که:های نوسازی در قالب متغیرهای زیر نشان میهای زیست محیطی در سیاستتوجه به ویژگی

 -اثرات مکانی    

فضایی سیاست 

های نوسازی در 

 ابعاد اقتصادی

 گویه ردیف متغیر
 میزان تآثیر از نظر جامعه نمونه

 خیلی کم کم متوسط زیاد خیلی زیاد

 اقتصادی

 %2 %29 %21 %92 %82 کار آمدی در مقابل تحولات اقتصادی و فرهنگ مصرفی نا   8

 %5 %82/22 %82 %21 %75 انهدام ساخت اقتصادی گذشته بافت تاریخی مبتنی بر بازار   2

 %2 %9/22 %25 %52 %81 های بالای واحدهای ساختمانی  هزینه  9

 %8 %5/22 %88 %92 %58 یگذار سطح درآمد پایین و ناتوانی از سرمایه 7

 %25 %83/22 %22 %87 %22 های قدیمی زیاد به علت گستردگی بافت  ناتوانی دولت از صرف هزینه   5

 %93 %73 %8 %1 %9 های شغلی  فرصت 2

 %3 %87 %83 %75 %89 درآمد خانوارها  2

 %3 %2 %21 %25 %92 هزینه خانوارها 1

 %2 %85 %81 %79 %81 سطح دستمزدها  3

فضایی سیاست  -اثرات مکانی    

 های نوسازی در ابعاد کالبدی 

 گویه ردیف متغیر
 میزان تآثیر از نظر جامعه نمونه

 خیلی کم کم متوسط زیاد خیلی زیاد

 کالبدی 

 %2 %29 %21 %92 %82 ای بافت های فرسوده شهری سازه  ناپایداری 8

 %5 %82/22 %82 %21 %75 معابربهبود وضعیت  2

 %2 %2/22 %25 %73 %81 مقاومت ساختمان و سازه 9

 %8 %5/22 %88 %92 %58 جانمایی خدمات شهری 7

 %25 %83/22 %22 %87 %22 جانمایی تجهیزات شهری 5

 %93 %73 %8 %1 %9 پارك و فضای سبز 2

 %88 %89 %83 %75 %82 استقرار واحدهای صنعتی مزاحم  2

 %3 %2 %21 %25 %92 های متناسب با جمعیت در سطح منطقه همچون پارکینگ زیر ساخت 1

3 
از دست دادن تحرك گذشته در فضاهای شهری بخش قدیمی همچون  

 مراکز محله، بازار و مساجد
81% 79% 81% 85% 2% 

 %89 %25/22 %77 %88 %2 امداد رسانی و مدیریت بحران  82
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ها در وضعیت متوساط باه پاایینی     ها و کارخانه کارگاه  های محیطی ناشی از فعالیت توجه و اهتمام به بحران آلاینده -

های زیست محیطی ن گفت که سیاست های نوسازی به صورت مستقیمی به مقوله ارزشتواقرار دارد. از این رو، می

 ای نشده است.های محیطی اشارهآلاینده

 های صنعتی در وضعیت متوسط به بالایی قرار دارد.  سیستم دفع فاضلاب و آبهای سطحی و وجود پساب -

هاای روبااز و ماتعفن در وضاعیت      معاابر و جاوی  های مربوط به حمل زباله و ارائه خدمات به دلیل تنگای   دشواری

 مطلوبی قرار ندارد. 

 های نوسازیهای شاخص زیست محیطی در روند سیاستمتغییرها و گویه: 6جدول شماره  

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 

وجود دارد از  82به منظور تحلیل اینکه آیا رابطه معناداری بین سیاست ها و ناپایداری در بافت های فرسوده منطقه 

در این راستا داده هایی که بر اساس نظرات شهروندان بدست آزمون همبستگی برای شاخص ها استفاده شده است. 

تفاه از تحلیل های آماری موجود در این نرم افزار مورد تحلیل قرار داده و با اس Spssآمده را با ورود به نرم افزار 

 82هدف از این تحلیل این است که به این نتیجه برسیم که سیاست های بهسازی و نوسازی در منطقه  شده است.

رات فرهنگی، زیست محیطی اثر گذاشته است یا خیر.  متغیار مستقل اث-در بهبود وضعیت اقتصادی، اجتماعی 

فرهنگی، بهبود  -و متغیر وابسته بهبود وضعیت اقتصادی، ارتقای شرایط اجتماعی سیاست های بهسازی و نوسازی 

 فرضیه تعریف می گردد:  H1و  H0کالبدی و ارتقای شرایط زیست محیطی می باشد. ابتدا 

 رابطه ای بین دو متغیر وجود ندارد.

  بین دو متغیر رابطه وجود دارد

 
  همبستگی

 
اثرات 

 سیاست

ارتقای شرایط 

 اقتصادی

ارتقای شرایط 

 اجتماعی و ...
 ارتقای کالبدی 

ارتقای شرایط 

 زیست محیطی

 اسپیرمن

 

اثرات سیاست های بهسازی 

 و نوسازی

Correlation Coefficient 80222 20271 20555** 20512** 20978** 

Sig. (2-tailed) . 20973 2 2 2 

 917 917 917 917 917 کل

**. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).    

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 

نتایج آزمون اسپیرمن نشان می دهد که رابطه معناداری بین اثرات سیاست های بهسازی و نوسازی و بهبود وضعیت 

های بهسازی و  ون نشان می دهد که رابطه معناداری بین اثرات طرحاقتصادی وجود ندارد. همچنین نتایج این آزم

فرهنگی وجود دارد. نتایج جدول حاکی از آن  -و ارتقای شرایط کالبدی، ارتقای شرایط اجتماعی  82نوسازی منطقه 

که  رابطه آماری معنی داری بین دو متغیر وجود دارد 2025و سطح خطای کوچک تر از  2035است که با اطمینان 

 -اثرات مکانی 

فضایی سیاست 

های نوسازی در 

ابعاد زیست 

 محیطی 

 گویه ردیف متغیر
 میزان تآثیر از نظر جامعه نمونه

 خیلی کم کم متوسط یادز خیلی زیاد

زیست 

 محیطی 

 %2 %82 %98 %92 %87 ها  ها و کارخانه کارگاه  های محیطی ناشی از فعالیت بحران آلاینده   8

 %3 %82/22 %82 %21 %78 های صنعتی سیستم دفع فاضلاب و آبهای سطحی و وجود پساب  2

9 
دلیل تنگی های مربوط به حمل زباله و ارائه خدمات به  دشواری  

 های روباز و متعفن  معابر و جوی
82% 73% 25% 1/22% 2% 

7 
های تعبیه شده در  ورود پساب منازل و واحدهای مستقر به جوی 

 سطح معابر کم عرض
59% 92% 88% 9/22% 8% 

 %82 %82/22 %22 %83 %25 مشکل رشد فزاینده حیوانات موذی   5

:

:

H

H


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مقدار آماره همبستگی دلالت بر همبستگی قوی بین دو متغیر می باشد. در مورد متغیر ارتقای شرایط زیست محیطی 

 رابطه معنادار بوده ولی مقدار آماره نشان دهنده رابطه ضعیف بین دو متغیر است.

بهسازی و نوسازی شرایط  که تعیین گردد کدام یک از عوامل در ازای اجرای سیاست های در ادامه به منظور این

پیدا کرده است از آزمون فریدمن استفاده شده است. در این بخش در راستای تأیید این  82تری در منطقه  مناسب

مسئله که میانگین نظر پاسخگویان در زمینه مولفه هایی که از اجرای سیاست های بهسازی و نوسازی بدست آمده، 

این سوال که کدام یک از عوامل از میانگین رتبه مناسب تری نسبت به دیگر متفاوت بوده است و همچنین پاسخ به 

مولفه ها برخودار می باشند از آزمون فریدمن استفاده شده است. هدف استفاده از آزمون فریدمن رتبه بندی مولفه 

 بدست آمده می باشد. 82هایی است که در نتیجه اجرای سیاست های بهسازی و نوسازی در منطقه 
 : رتبه بندی مولفه ها7دول شماره ج

 رتبه ها

 میانگین رتبه مولفه ها

 3028 فرهنگی  -اجتماعی

 2025 کالبدی 

 2093 زیست محیطی

 2082 اقتصادی

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 
 : آزمون تست آماری8جدول شماره 

 aتست آماری 

 917 کل

 7570828 کای اسکور

df 82 

Asymp. Sig. 2 

a.فریدمن تست 

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 

 -های اجتماعی نتایج آزمون فریدمن طبق جدول دوم نشان می دهد که نظر پاسخگویان در مورد بهبود مولفه

ح خطای که در سط  Chi-square (7570828)فرهنگی، اقتصادی، زیست محیطی، کالبدی، با استناد به مقدار آزمون 

میزان میانگین پاسخگویان به مولفه های بیان  2035معنی دار است، باید گفت که به لحاظ آماری با اطمینان  2025

متفاوت است. آزمون فریدمن علاوه بر معنی داری تفاوت یا عدم تفاوت میانگین رتبه نظر  82شده در منطقه 

می پردازد. به عبارتی این آزمون نشان می دهد که نظر  پاسخگویان، به اولویت بندی میزان مولفه ها بیان شده،

 -پاسخگویان نسبت به مولفه های ذکر شده  به چه صورت می باشد. طبق جدول رتبه بندی، مولفه های اجتماعی 

فرهنگی و کالبدی در بالاترین رتبه قرار گرفته اند و مولفه های اقتصادی و زیست محیطی در پایین ترین رتبه ها 

 گرفته اند.قرار 

 تحلیل عاملی تأییدی 

الگوی مناسب جهت سنجش آثار سیاست های بهسازی و نوسازی در شهرهای ایران همانطور که در پیشینه و 

چارچوب نظری ذکر شد باید مبتنی بر رویکرد بازآفرینی پایدار باشد که مبتنی بر آن آثار سیاست های بهسازی و 

ستای برازش این مدل و اندازه گیری روایی سازه ای ابزار مورد نظر از روش نوسازی در منطقه سنجش گردید. در را
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به تحلیل در این مورد پرداخته می شود.    Lisrelتحلیل عاملی تأییدی استفاده می گردد که با بهره گیری از نرم افزار 

است که برآورد بار عاملی  گیری روایی سازه، روش تحلیل عاملی تأییدیهای معتبر علمی برای اندازهیکی از روش

 ها با عامل مربوطهپردازد. بار عاملی معرف همبستگی شاخصها و عوامل میای از شاخصو روابط بین مجموعه

شود. در این قسمت مولفه های بازآفرینی پایدار شهری بر اساس است و مانند هرگونه همبستگی دیگر تفسیر می

-تحلیل عاملی تأییدی به بررسی این مطلب می گردد نشان داده شده است.می نتایج تحلیل عاملی که در ادامه بیان

سازد، های موجود با ساختار به شدت محدود شده پیش تجربی که شرایط همانندی را برآورده میپردازد که آیا داده

دانند. اما باید دانست می برازش دارد یا خیر. در این فرایند، برازش را گاه به اشتباه، تأیید یک مدل یا ساختار فرضی

ها برازش نداشته باشد( یا عدم تأیید آن به نتیجه تواند رد شود )با دادهشود و تنها میکه هیچ مدلی هرگز تأیید نمی

نرسد )برازش یابد(. چون مدل کامل معادل ساختاری شامل هر دو دسته متغیرهای مشاهده شده و مشاهده نشده 

های متغیرهای مشاهده شده و پارامترهای مدل ها و کواریانساز طریق پیوند بین واریانس است، پارامترهای مدل باید

های گردآوری شده با الگوی نظری چنان که پژوهشگر مشخص کرده است، برآورده شود تا میزان برازش داده

بار عاملی  2028و  2058فرهنگی با دو معیار فرهنگی و اجتماعی، به ترتیب با -در بازآفرینی اجتماعی مشخص شود.

( و دسترسی به خدمات با بار 2079معنادار بوده است. عامل کالبدی با دو معیار کیفیت ساختمانی با بار عاملی )

( در مدل بوده است که عامل کیفیت ساختمانی قابل قبول بوده و بار عاملی دسترسی به خدمات از حد 2021عاملی )

، و وضعیت 2012امل اقتصادی با دو معیار بازار زمین و مسکن با بار عاملی باشد. در عتر میقابل قبول پایین

هر دو معنادر بوده است. عامل زیست محیطی با معیار کنترل آلودگی ها با بار عاملی  2027اقتصادی با بار عاملی 

 باشد.معنادار نمی 2083نسبتاً قابل قبول بوده و معیار حفاظت و بهینه سازی با  2098

 12: تحلیل عاملی تأییدی مولفه های بازآفرینی پایدار در منطقه 2نمودار شماره 
Source: Documentary Reviews of summer, 2019 



 454 ...بهسازی و های تبیین اثرات سیاست

های مطرح در این زمینه سنجیده شده است، ابتدا به یک معرفی کلی از این برازش مدل تحلیل عاملی با شاخص

 دهد. ها و ملاك برازش را نشان میمیزان این شاخص 3شماره ها پرداخته شده و سپس جدول شاخص
 : نتایج  برازش تحلیل عاملی تأییدی 9جدول شماره 

 شاخص دامنه قابل قبول میزان بدست آمده پذیرش

 خی دو هر چه کمتر برازش بهتر 92013 قابل قبول

 نسبت خی دو به درجه آزادی 9کمتر از  2097 قابل قبول

 (RMSE)شاخص نیکویی برازش 2021کمتر از  20283 قابل قبول

 (RMR)شاخص برازندگی  2021کمتر از  20228 قابل قبول

 (NFI)شاخص نرم شده برازندگی  203نزدیک به یک بالاتر از  20158 تا حدودی قابل قبول

 CFIشاخص  203نزدیک به یک بالاتر از  20388 قابل قبول

 GFIشاخص  203ر از نزدیک به یک بالات 20329 قابل قبول

 AGFIشاخص  203نزدیک به یک بالاتر از  20232 -

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 

( بالاتر از 20232که عدد بدست آمده ) AGFIطبق نتایج جدول فوق برازش تحلیل عاملی تأییدی، به جز شاخص 

باشد و برازش لی تأییدی وضعیت قابل قبول میهای برازش تحلیل عام( نیست در دیگر شاخص203عدد ملاك )

 مدل تأیید می گردد.

 گیری و دستاورد علمی و پژوهشی  نتیجه

اقتصادی است که، عامل  جمله مشکلات  از شرایطی وجود معرف بلکه شود،نمی منحصر کالبد به فرسودگی اصولاً

ای اقتصادی است که در کالبد و ظاهر محلات هگاهی این مشکلات و ناپایداری گردد.باز تولید محلات فرسوده می

 مطلوب، وضع و موجود وضع بین شکافمراحل شناخت و اطلاعات اسناد فرادست  تحلیل درنماید. رخ می

 بخشید. تحقق را کلان اهداف تواننمی هاآن خور به در پاسخگویی بدون وجود دارند که ایکننده تعیین موضوعات

 هاآن از درستی به بتوان باید که می شود نمایان یا تنگنا چالش به صورت موضوعات این از برخی که است طبیعی

 . نمود عبور

ها نیست. بلکه باید برای جلب سویه مبتنی بر ارائه ضوابط و دستورالعملهای فرسوده فرآیندی تکساماندهی بافت

ی است( به ارائه تسهیلات و مشارکت و همکاری ساکنین در روند بهسازی و نوسازی بافت )که امری ضرور

درصد از ساکنین 22های تشویقی پرداخت. نظرات ساکنین در کل سطح بافت فرسوده حاکی از تمایل حدود سیاست

 7905های تشویقی است. همچنین برای نوسازی و بهسازی بناهای مسکونی در صورت اعطای تسهیلات و سیاست

گذار را پیشنهاد نموده اند. این اعداد نمایانگر وسازی بصورت سرمایهدرصد ساکنین محلات منطقه مورد مطالعه نیز ن

باشد. ولی این موضوع نیازمند مدیریت و آمادگی نسبی مالکین بافت برای حضور بخش خصوصی در این حوزه می

برنامه اجرایی مشخص و فرآیند علمی و تخصصی است که توسط متولیان امر جهت تقویت و سرعت بخشی به 

 ی انجام گردد.نوساز

 توان به موارد زیر اشاره کرد:می 82ماندگی در روند نوسازی در سطح محلات منطقه از مهم ترین دلایل عقب

 در  مردمی خودجوش نوسازی برای اقتصادی توجه فقدان و فقر چرخه تقویت باعث املاك که ارزش ماندن پائین

 .شودمی سطح محلات

 گری زمین و مسکنبه ویژه سودا سوداگری روحیه غلبه 
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 بالا. اقتصادی ریسک و ثباتی بی به دلیل نوسازی طرح های و سرمایه گذاری مشارکت در رقابت و انگیزش ضعف 

 ها طرح و هاوعده به نفعانذی جامعه و اطمینان اعتماد عدم 

 منابعاز  بیشتر وری بهره و اجرا گذاری، سرمایه های هزینه کاهش به منظور زمان مناسب فقدان مدیریت 

 نبود الگوی ساخت وساز مناسب 

 .عدم وجود حس تعلق مکان و گرایش افراد قدیمی به سکونت در خارج از محله 

 ها فرسودگی شدید ساختمان 

 در این فعالیت و کار مراکز از بسیاری قرارگیری و تهران و تاریخی شهر مرکزی محدوده در 82 منطقه شدن واقع

 های شغلی بسیاری در این منطقه به وجود آید.فرصت که گردیده عث)از جمله بازار تهران( با منطقه

عبارت است  82جایگاه و هویت عملکردی منطقه تهران، شهر جامع سازمان فضایی طرح هایسیاست و راهبردها در

 دیاقتصا عملکرد نتیجه از  تهران تاریخی و مرکز قدیمی تهران با تمرکز عملکردهای اداری، تجاری و گردشگری که

 ای و فرا شهری است. نقش فرامنطقه با خدماتی عملکرد آن

فروشی(، بخش  عمده تجاری و هایبخش فروش )بازار، راسته های فعالیت به متکی 82 منطقه اقتصادی سیمای

ای و حتی ملی بخش خدمات با عملکرد فرامنطقه عمده طور به صنعت )تعمیراتی و خدمات وابسته به اتومبیل(، و

 است.

افتد. ودگی در بافت بر اثر گذر زمان، بالارفتن عمر بناها و همچنین کاهش سطح فعالیت و عملکرد آن اتفاق میفرس

به دنبال حذف عملکرد و فعالیت در بافت ،قیمت و ارزش آنها کاهش و قدرت رقابت را ازدست می دهد. پس از 

کند و منجر به گسستگی شبکه اجتماعی آن یاین شرایط کم کم مردم بومی و اصیل تصمیم به ترك محله و بافت م

شود که به دلیل تنوع ها میساز هجوم افراد با درآمد پایین و مهاجر به این بافتشود. این موضوع زمینهنیز می

سازد که زمینه مشارکت را بسیار کاهش فرهنگی و اجتماعی محلات را با معضل عدم حس تعلق مکانی روبرو می

های فرسوده به اشکال مختلف از قبل انقلاب شروع شده است. در ابتدا هدف این نوسازی بافتدهد. در ایران می

های قدیمی بوده و بیشتر مربوط به شبکه دسترسی بوده است. سپس در ادامه بحث نوسازی بخشی بافتها روانطرح

های توسعه شهری علت و با طرحها با شهر های فرسوده مطرح شده که به دلیل نبود رابطه ساختاری این طرحبافت

فرسوده ،نوسازی و بازسازی  –اصلی عدم تحقق برنامه ها بوده است.و در ادامه نوسازی محورهای فرهنگی 

دار شهری و در نهایت نوسازی و بهسازی با ایجاد دفاتر خدمات )تجمیع( یا شهرسازی تعویضی ،بافت های مسأله

رح ها دیدگاه کالبدی نگاه غالب بوده ولی به تدریج به دنبال شکست طرح نوسازی ادامه پیدا کرد. در کلیه این ط

های اجرا و پیشنهاد شده، مدیریت شهری و متولیان نوسازی را به واکاوی در نگرش، دیدگاه خود در برخورد با 

ین موضوع نوسازی بافت فرسوده کرده که باعث شد ،نگرش اجتماعی و مردم محور کم کم جایگاه خود را در ا

ها )کالبدی ، جانبه تمامی بخشفرآیند پیدا و حتی نگاه غالب شود. همچنین در ادامه این فعالیت همکاری همه

اقتصادی و...( باعث شد که قطار بافت فرسوده وارد ریل نوسازی شود ولی نگرانی جدید  –اجتماعی ، مالی 

ریزی باشد که نیاز به مدیریت و برنامهیمدیریت شهری و پژوهشگران از نحوه نوسازی و کیفیت سطح زندگی م

 تری از مرحله شروع نوسازی به بعد دارد.دقیق
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های فرسوده نیازمند همت جمعی بازیگران این ال و به عبارتی دیگر شیوه بهینه در نوسازی بافتشیوه مداخله ایده

باشد که ساختار جدیدی باید (، می گذاران و پیمانکارانحوزه )مردم، مدیریت شهری )دولت (،کارشناسان و سرمایه

در این موضوع تشکیل شود که خط تولید نوسازی بدون نقص بتواند بازآفرینی شهری رقم بزند، همچنین علاوه بر 

جانبه در بافت نوسازی کالبدی بتواند معنای دقیق واژه توانمندسازی اجتماعات محلی را به اجرا گذاشته و تغییر همه

هایی رسمی و قانونی در مناطق و تقسیمات جغرافیایی مرتبط، چه در سطح کلان و ل مجموعهایجاد نماید. تشکی

 ال باید شامل شرایط زیر باشد :توان به این موضوع کمک بسیاری کند. شیوه و مجوعه ایدهخرد می

 داشتن قدرت اداری و سیاسی  -8

 داشتن توان مالی و فنی بالا -2

 بافت فرسوده وجود قوانین و مقررات دقیق و مختص  -9

 داشتن الگو طراحی و برنامه برای نوسازی محدوده فعالیت  -7

 اقتصادی و...( محدوده فعالیت  –شناخت جامع از شرایط )کالبدی ،اجتماعی ،مالی  -5

ای رو به پیشرفت و تواند پنجرههای فرسوده با رویکرد بازآفرینی پایدار شهری)تئوری پایه رساله( مینوسازی بافت

-کمی و کیفی زندگی در شهرها باشد. بازآفرینی پایدار شهری با رویکرد توانمندسازی در زمینه ارتقای سطح

تواند تحقق پیدا ، کالبدی، اجتماعی و زیست محیطی( در سایه وجود حکمروایی خوب شهری میهای)اقتصادی

ازوکار و مکانیزم علمی و عملی های فرسوده و عدم توانایی مالی ساکنین، نیازمند ایجاد سکند. موضوع نوسازی بافت

 –ریزی شهری می باشد. بحث شراکت عمومی تعریق شده و گام به گام برای رسیدن به اهداف علیه برنامه

خصوصی به دلیل وجود سرمایه، اعتماد و نظارت در ساختار کاری خود توانسته زمینه نوسازی بافت با جذب اعتماد 

جود نظارت دولتی بتواند گامی محکم در راستای نوسازی بافت های فرسوده ساکنین، توان مالی و فنی و همچنین و

 بردارد.
 های احیای نوسازی بافت فرسوده با حفظ اجتماع ساکن محلی: چالش11جدول شماره 

 چالش ها
راه حل بر مبنای نظریه 

 ای
 راه حل

 نهاد سازی  –اعتماد سازی  –نی اطلاع رسا ظرفیت سازی فراگیر شدن جنبش نوسازی / بهسازی بافت های فرسوده

 توانمند سازی توانمندسازی مردم محلی )اقتصادی/ اجتماعی (

 شناسایی افراد نیازمند طرح توانمندسازی -

 شناسایی مشاغل خانگی -

 شناسایی افراد ماهر و متخصص -

 ایجاد فضا و مکانی برای آموزش و ترویج فعالیت ها به ساکنین در قالب گروهها ی سنی مختلف -

 یجاد نمایشگاه ها و بازارهای فروش برای محصولات تولید شده توسط تعاونی های توانمدسازیا -

 ارائه تسهیلات و معافیت ها برای رونق فعالیت  های تولیدی ساکنان -

 نظم شهری سازی و عدم انتظام شهرسازیپراکنده

 ستداشتن طرح و الگو برای نوسازی و تجمیع ها، هماهنگ با اسناد توسعه فردا -

 هدایت نسبی مردم در مسیر پروژه های تعریف شده -

 رعایت قوانین و مقررات شهرسازی -

 قربانی نکردن بافت و نظم فضایی آن برای نوسازی های بدون طرح -

جمعیت و عدم تأمین خدمات زیربنایی  "بی رویه "بارگذاری 

 و عمومی
 سازیظرفیت

در طرح های فرداست برای تأمین خدمات منطقه /ناحیه متعهد نمودن دولت به اجرای پروژه ها پیش بینی شده  -

 /محله ای  که زمان با فرایند نوسازی ،خدمات بافت نیز تأمین شود .

Source: Documentary Reviews of summer, 2019 

تبیین سیاست های بهسازی و نوسازی بافت فرسوده و سنجش آثار این سیاست ها به برنامه ریزان و مدیران شهری 

ین یاری را می رساند که جنبه های مثبت و منفی سیاست ها را دریابند و همچنین بدانند که محوریت سیاست های ا
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خود را باید بر چه مواردی قرار بدهند که نتایج مناسب تری از اجرای سیاست ها بدست آورند و در نهایت این 

سنجش آثار سیاست های بهسازی و نوسازی سیاست ها به پایداری اجتماعی منجر گردد. هدف این پژوهش نیز 

بوده که در این پژوهش مبتنی بر چارچوب نظری یک مدل سنجش آثار سیاست ها که  82بافت فرسوده در منطقه 

برگرفته از رویکرد بازآفرینی پایدار شهری بود ارائه گردید و سیاست های اجرا شده در منطقه طبق آن تحلیل گردید 

یز برازش گردید. نتایج این پژوهش نشان می دهد که سیاست های اجرا شده در این منطقه در و توانمندی این مدل ن

راستای بهسازی و نوسازی بافت فرسوده منجر به ناپایداری اجتماعی و فرهنگی، زیست محیطی، کالبدی و اقتصادی 

سیاست های بهسازی و  شده است. در نهایت با تلفیق گویه های هر کدام از مولفه ها یک الگوی سنجش آثار

نوسازی ارائه گردید که نتایج تحلیل عاملی نشان از برازش مناسب این مدل جهت سنجش آثار سیاست های  

بهسازی و نوسازی در مناطق شهر تهران دارد. در واقع تحلیل سیاست ها مبتنی بر بازآفرینی پایدار شهری یکپارچه 

ی سیاست ها در بافت فرسوده صورت می پذیرد را مورد سنجش قرار نگر بوده و تمامی ابعاد که تحت تأثیر اجرا

می دهد. در این پژوهش الگوی ارائه شده مبتنی بر رویکرد بازآفرینی پایدار بوده که این رویکرد به عنوان رویکرد 

در الگو  هایی که با بهره گیری از روش تحلیل عاملی تأییدینظری پشتیبان الگو عمل می کند. با توجه به مولفه

چارچوب بازآفرینی پایدار در جهت  82برازش گردید و نتایج مدل تجربی بر مبنای آن تحلیل گردید، در منطقه 

های فرسوده عملکرد مناسبی می تواند داشته باشد و این الگو جهت های بهسازی و نوسازی بافتاجرای سیاست

اماندهی بافت فرسوده منطقه صورت پذیرفته مناسب به ها و اقداماتی که در این منطقه در جهت سارزیابی سیاست

 نظر می رسد. با توجه به موارد ذکر شده چند پیشنهاد ذکر می گردد:

 نفوذ در سطح منطقه. ینفع و ذ یذ یگروه ها ینب یهماهنگ یجادا یقاز طر ینیبازآفر یریتمد یراهبر .8

 یشرکت توسعه شهر ینو همچن ینیبازآفر ارائه دهنده خدمات یصندوق ها یلو تشک یمردم یتشکل ها ایجاد .2

 .یرندقرار گ یتمورد حما

است  یشهروندان ضرور یبافت فرسوده برا یدارپا ینیمثبت بازآفر یمثبت طرح ها یراتاز تاث یرسان اطلاع .9

 آن مطلوب تر خواهد بود. ییاجرا یندفرا یینطرح ها آشنا شوند، تب ینا یامدهایکه با پ یبطور

وام به شهروندان  یبه منظور اعطا یبانک ها و موسسات خصوص یشترمشارکت هرچه ب یبرا ینقوان تصویب .7

 .یشهر یدارپا ینیجهت بازآفر 82ساکن در بافت فرسوده منطقه 

 .یشهر یزیبرنامه ر یانشهروندان و متول یناعتماد متقابل ب یجادا یبرا تلاش .5

بالقوه و بالفعل موجود  یها یزه، منابع و انگ82محلات فرسوده منطقه  یتوسعه ا یها یتوانمند یجو بس ترغیب .2

 .یزبخش و مشارکت برانگ ینانفرصت محور، اطم یکردفرسوده با رو یدر بافت ها

تهران از  یشهردار ینوساز یها یاستبه عنوان محور س یدارپا ینیابعاد مختلف بازآفر یگاهجا یلو تحل بررسی .2

 منطقه مورد مطالعه. یقطر

مورد  یکردبر رو یمبتن یاتیو عمل ییارائه برنامه اجرا یارائه شده پژوهش، در راستا یاراهبرده یو بررس تحلیل .1

 نظر.

 ها در منطقه.  یاستس یمنطقه در اجرا یمطالعات اجتماع یجو در نظر گرفتن نتا ینساکن یاجتماع یتوضع مطالعه .3



 451 ...بهسازی و های تبیین اثرات سیاست

 یشترو آموزش ب ییآشنا یاز مساجد منطقه در راستا یریدر منطقه و بهره گ یگر یلتسه یدفترها تقویت .82

 .یگر یلبا نقش دفاتر تسه ینساکن

 .یندر منطقه در جهت جلب مشارکت ساکن یاز معتمدان محل یریگ بهره .88

 یاستطرح ها و س یبرا یطیمح یستز های یوستپ یجاددر جهت ا یستز یطمح یناز متخصص یریگ بهره .82

 ود دارد.خاص که در منطقه وج یها یژگیموجود در منطقه با توجه به و های

 شده. یینتع یها یاستس یمنطقه با اجرا ینمشارکت ساکن یدر راستا یقیتشو های یاستاز س یریگ بهره .89

 یاستس یاجرا یریامکان پذ یلتحل یمنطقه در راستا یاقتصاد - یاجتماع یها یتها و ظرف یتوانمند تحلیل .87

 در منطقه. یشهر یدارپا ینیبازآفر

و  یدارپا ینیبازآفر یاستس یآثار اجرا یلتحل یاز منطقه در راستا یمحلاتپرچم )الگو( در  یها پروژه اجرای .85

 منطقه. ینپروژه ها توسط ساکن ینحجم استقبال از ا یینتع
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