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Introduction: Inefficient urban tissues are areas of the city, which have fallen 

behind the development process and have become the center of problems. 

Objectives: The purpose of this research is to identify the key success factors in 

the realization and formation of regeneration management in the central context 

of Mashhad metropolis. 

Methods: The present research is an analytical description of an applied type. 

The method of collecting information is library and field. (There were field 

surveys including the distribution and completion of questionnaires by experts 

and city managers and citizens living in the area of Thaman in Mashhad, which is 

between 376 citizens of Mashhad and 152 experts and city managers. It has been 

distributed in the form of simple random sampling. In order to analyze the data in 

the quantitative part, one-sample t-test, paired t-test, and Friedman's ranking test 

were performed using SPSS and Lisrel software. 

Results and Discussion: The results of the assessment of the situation of the 

regeneration management at the level of the worn-out texture of the city center 

have been evaluated in an unfavorable condition. The dimensions of regeneration 

management have been unsuccessful in the longevity of the population in this 

range, also according to Friedman's ranking test of the economic factor with a low 

rank (1.36) among the dimensions of regeneration, it has a greater impact on the 

lack of It has the promotion of regeneration management in the worn-out context 

of the center of Mashhad (Samen area). 

Conclusion: Therefore, (Samen area) can give a beautiful face to the city by 

using its special design and architecture principles. This is due to the participation 

of the citizens and creating a desire in them in case of solving the existing 

problems in the city. Providing opportunities in all the above dimensions will be 

practical. 
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Highlight:  

 Inefficient urban tissues are areas of the city that are lagging behind the flow of 

development, and have turned into the center of urban problems. 
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 های فرسوده شهریبازآفرینی بافتعملکرد مدیریت شهری در سنجش 
 منطقه ثامن مشهد( موردی: مطالعه)

 

 4مجتبی جعفری سیریزیو  3مرضیه امینی 2 محمد مولایی قلیچی، *1سیده الهام داوری 
 ایران ،مشهد،فردوسی دانشگاه، شهری ریزیبرنامه و دکتری جغرافیا .1
 ایران تهران، فرهنگی، مطالعات و انسانی علوم پژوهشگاه نگاری، دانشنامه پژوهشکده راستادیا.2
 ایران مشهد، ،فردوسی دانشگاه شهری،ریزیبرنامه و دکتری جغرافیا. 3
 ایران، تهران ،مدرس تربیت دانشگاه روستایی پایدار توسعه مدیریت گرایش روستایی جغرافیای ارشدکارشناسی  .4
 

 چکیده مشخصات مقاله

مقالۀ پژوهشینوع مقاله:  بهه کهانون  ازجریان توسعه عقب افتاده و کهباشند،می هایی از شهرپهنه شهری های ناکارآمدبافت مسئله:بیان 

 اند.تبدیل شدهمشکلات 

در بافهت  مهدیریت بهازآفرینی گیریشکل تحقق و در موفقیت کلیدیعوامل شناخت پژوهش، این هدف :هدف

 است. مشهدشهر کلانمرکزی 
- و میدانی یاجمع آوری اطلاعات کتابخانه شیوه کاربردی است. نوع از توصیفی تحلیلی حاضر پژوهش :روش

 شههروندان و شههری مهدیران و کارشناسهان توسط پرسشنامه تکمیل و توزیع شامل میدانی هایبرداشت .است

نفهر  152و  از شههروندان مشههد نفهر 376 کهه بهین ،مشهد استشهر کلان در ثامن، منطقه محدوده در ساکن

- تحلیل و منظور تجزیه به است. ساده توزیع شده تصادفی گیریمدیران شهری به صورت نمونه و ازکارشناسان

بنهدی فریهدمن بها اسهتفاده از نهرم آزمون رتبه زوجی، tای، آزمون تک نمونه tقسمت کمی از آزمون  در هاداده

 است. و لیزرل صورت گرفته SPSSافزارهای 

وضهعیت  در شههر مرکهز فرسهوده بافهت سهط  در رینیزآفبها مدیریت وضعیت ارزیابی نتایج :بحث و هایافته

ین نهمچ ،بودهمحدوده ناموفق  این گاری جمعیت درماند در مدیریت بازآفرینی ابعاد شده است. ارزیابی نامطلوب

بازآفرینی تهاثیر  ادابع میان در (36/1) پایین رتبه ارا بودنفریدمن عامل اقتصادی با د بندیرتبه آزمون به توجه با

  باشد.می دارا شهر مشهد)منطقه ثامن( مرکز فرسودهبافت در بازآفرینی مدیریت عدم ارتقاء در بیشتری را

زیبایی به  یچهرهتواند می آن اصول طراحی و معماری خاص با استفاده از نابراین )منطقه ثامن(ب: گیرینتیجه

 موجهود در ها درصورت رفع مشکلاتآن درکت شهروندان و ایجاد تمایلمشار یواسطه به امرکه این  شهر دهد

 امکانات در همه ابعاد فوق عملی خواهد شد.  کردنو فراهم هابافت

 :افتیدر خیتار

15/11/1402  

 تاریخ بازنگری: 

10/12/1402  

 : رشیپذ خیتار

16/12/1402  

  ها:واژهکلید

 ،مدیریت شهری

 ،بازآفرینی

 ،بافت فرسوده 

 ،منطقه ثامن

 .شهر مشهد

 :نکات برجسته

  و بهه کهانون  انهد،مانهدهجریهان توسهعه عقهب  کهه از باشندهایی از شهر میشهری پهنه های ناکارآمدبافت
 اند.تبدیل شده شهریمشکلات 

 

 

  

سنجش عملکرد مدیریت شهری در (. 1403). مولایی قلیچی، محمد. امینی، مرضیه و جعفری سیریزی، مجتبی ،داوری، سیده الهام ارجاع به این مقاله:

 .66-82(، 1)2، ساماندهی اقتصاد فضا، های فرسوده شهری)مطالعه موردی: منطقه ثامن مشهد(بازآفرینی بافت
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 1403، بهار 1، شماره 2نشریه ساماندهی اقتصاد فضا، دوره  68

  مسئلهبیان 
 ههر خهشتهرین بعهالفبخش مرکزی شهرها  ،است اجتماعی و هایی فیزیکیو پیچیده از فضاها و پهنه مرکب یاهمجموع شهر
 از اههم بشهری امعههج مختله  نیازهای کنندهتامین هابخش این .Marti et al., 2019: 191)) طول تاریخ بوده است در شهر

هها و هریهک از بخهش در آمهدیو ناکار و آسیب اختلال هرگونه (.44: 1399)بیرانوندزاده،  است شهراجتماعی و بازرگانی فرهنگی،
مشهکلات  و سهاللمغالهب مجموعهه  را در این ناکارآمهدی خهود شود.کارایی مناسب شهر میعدم موجب نهایتدر نواحی شهری،
 ههایویژگیو  ه شهرایطبگذارد. این بخش بنا دار شهر خود را در معرض نمایش میالهمس بدین ترتیب بخش ،دهدمیشهری نشان

 باشهدیمیت عملکرد شهر کیفکمیت و را در خود جای داده بیانگر هابرترین فعالیت و ترینکه مهم ایهر شهر به عنوان پهنه خاص
 (.232 :1399 همکاران، و )بختیاری

 اشهند،بمهی یافتهتوسعهر عنوان مناطق کمت به فرسوده شهری هایر شهرها بافتنظام توسعه پایدا در های اساسییکی از چالش
 وجهی وتمورد بی کهند،باشمی و...محیطی فرهنگی، اجتماعی، ،اقتصادیکه به دلایل مختل  شکل گرفته و امروزه دچار مشکلات 

 نهوعی فهت فرسهوده تظهاهربا (.19:1392)سهیاف زاده، نمایهد بحران را دچار کل شهر واندتمی هاریزی صحی  برای آنعدم برنامه
پذیر باز خهدمات، آسهی ودنبرخوردار نبه که به دلیل .گردندموماً مناطق شهری محسوب میمجموعه زیستی و ع ساختار در بیماری
اضر در کشور ایهران بهیش از حال حدر(. 54: 1398و همکاران،  تاجیک) باشندو اقتصادی پایینی را دارا می رزش مکانیو اشده اند 
اگهر بها دیهدی  شده است. شهر شناسایی 383ش از هشت و نیم میلیون نفردر هزار هکتار بافت فرسوده و ناکارآمد با جمعیت بی 67

را  شههریچوب مهدیریتدرچهار ههای توسهعهترین اولویتمهم قرار باشد و د و عناصر موضوع شهر نگریسته شودجامع به تمام ابعا
ی  صح که نیازمند برخورد ندگیرمی ها قرارآن تریناصلی درصدر های فرسودهافتسودگی شهری و بفر بندی نماییم،دسته و تعری 
 عنهوانبهه ،1995 از سهال په  ایگسهترده شهکل بهه شهری بازآفرینی واژه میان این در (.150 :1400همکاران، )رسولی و است

 بهازآفرینی":نمایهدمی یانب چنین را جایگزینی این "کوچ".یافت جریان شهرسازی ادبیات عرصه در شهریبرای نوسازی جایگزینی

 تجدیهد و شهودمهی دیهده یاساسه کالبهدی تغییهرات از فرآینهدی صهورت بهه کهشهری نوسازیدستاوردهای  و هاآرمان از شهری
 حرکهت فراتهر بسهیار گهردد،یمه مواجهه شکسهت بها رویکرد یک تدقیق در دهد.می پیشنهاد را اقدام به نیاز هرگاه کهشهریحیات
 بها جدیهد شههری اهایفض خلق به کهاست، دانسته فرآیندی را شهری رابرتز بازآفرینیهمچنین  (.Chouch., 1991: 2)کندمی

 مجموعهه و یکپارچه و جامع ددی از است عبارت شهری،بازآفرینی گردد.می منجر فعالیتی( و )کالبدیفضایی اصلی هایویژگیحفظ

 محیطهییسهتز و اجتمهاعی کالبهدی، اقتصهادی، شرایط در دالمی بهبود کهطوری به منجرشود، شهری مسالل حل به کهاقداماتی

 (.Robert., 2000: 19)آوردوجود می به را شده تغییر دستخوش کهبافتی
هکتار  420با  6منطقه  متعلق به فرسوده و ناکارآمد بافت مساحت بیشترین1395 سال مشهد در نامه آماری شهرداریسالبراساس

 لهذا، است. مشهد شهر مساحت درصد3/18 حدود درهکتار(  302/2) فرسوده شهر مشهد بافت کل مساحت باشد که سهم آن ازمی
و  بهومی سهاکنین تها سهبب شهده آن محتوایی و کالبدیفرسودگی رو شده و به بافت ناکارآمد رو نامبه معضلی با منطقه امروزه این

 در هنهوز کههمردمهی ،شود رها متروکه و بایر ورتصبه بسیاری از اراضی منطقه و کردهبه محلات دیگر شهر کوچ  6اصیل منطقه 
 بهه تمهایلی ارنهدد کههتعلقی احساس واسطه به یا و شتهندا مهاجرت توان مالی مشکلات دلیل به یا ،دارند سکونت منطقه محلات
 سهاکنین نظهر اظهار و مردمی مقوله مشارکت ت.اس اقتصادی کالبدی و مشکلات از فارغ منطقه در کهبزرگی خلاء ندارند. مهاجرت

 بهه و نهدارد جایگهاهی تقریبا شهری مدیریت سوی از که ،باشدمی حلهم حال ینده وآ هایسازیتصمیم و هاگیریدر مورد تصمیم

 وجود ساکن، عیتخروج جم سنگین، چون ترافیکهم مشکلاتی با مشهد فرسوده همچنین بافت ده است.سپرده ش فراموشی دست

 شههر الملهیبهین جایگاه روزهام .است افزوده آن مراکز تاریخی بر اهمیت وجود هم نیز طرفی از بوده، روروبه ...و نامقاوم هایسازه
 کهردنملهی، لهزوم برجسهته مقیاس در آن حساس موقعیت درکنار تشیع، و اسلام جهان فرهنگی هایازقطبیکی  عنوان به مشهد
سازد می روشنی نمایان را به حوزه قدسی، در برگیرنده این عنوان نخستین بسترآن، به بافت پیرامونی وتوجه به مطهرحرم مجموعه

و سیسهتم مهدیریتی مناسهب بهرای  دهی بافت مرکزی شههرمورد نظر در بطن اقدامات بهسازی و سامان شهری مداخله درحوزه و
 (.1392، طرح بهسازی و نوسازی بافت پیرامون حرم مطهر )شهرداری منطقه ثامن، کندمیمورد نظرضرورت پیدافرینی محدوده آباز

 بافهت در جمعیت ماندگاری مدیریت بازآفرینی در ارتقاء تحقق و در موفقیت کلیدیعوامل شناخت ،حاضر هدف در پژوهش بنابراین
مقاله حاضر در پی پاسخگویی  باشد.می محیطی(اقتصادی، اجتماعی، زیست ،)کالبدی بعد چهار بر تأکید با مشهدشهر کلاندر مرکز



 69  ...سنجش عملکرد مدیریت شهری در بازآفرینی/  داوری، مولایی قلیچی، امینی و جعفری سیریزی

رین تهمههم های فرسوده شهری در منطقه ثامن مشهد چگونه بوده است؟مدیریت بازآفرینی بافتعملکرد که به این سوال است 
 )منطقه ثامن( کدامند؟ مشهد بازآفرینی در بافت مرکزی شهر موانع تحقق و ارتقاءمدیریت

 

 مبانی نظری
 بافت است.زمانطول در آن گیریشکل چگونگی و شهر هر کالبدی وضع نشانگرکهاست، تغییراتحال در و پویا شهرکمیتی بافت

نحهوه  ارتباطهات، شهبکه ،یکهدیگر ها نسبت بههتعداد آن و و پر خالی فضاهای شهری، یعنی شهرای کالبدیفض بندیدانه شهر هر
 دیگهر بافهت عبهارتبه است. هافعالیت فضاییتوزیع  و گویای چگونگی و دهدرا نشان میها کوچهو هاراه خصوصیات و هادسترسی
 بافهت نینهمچ (. 299:  1365 زاده،)سلطان باشدمیتاریخ  طی در شهرتوسعه  و رشد گیری و مراحلنمایانگر نحوه شکل شهر هر
 کهوچکترین واحهد تقسهیمی شههر محدوده در توپوگرافی شهری بویژه و طبیعی تبع شرایط به هاکهخانه از است. ایتنیده شهر هر
)فریهد،  اسهتبافت شههر  یعوامل اساسی تاثیرگذاری بر رو از یکی سکونتگاهی محلات است. شده جایگزینشهری محلات عنیی

 عهدم کالبهدی، فرسهودگی دلیل هب که گرددمی اطلاق شهرها قانونی محدوده از هاییرصهع به شهری فرسوده بافت .(96 : 1368
 و محیطهی مکهانی، رزشا از و بهوده پهذیرآسهیبشههریهایرساختزی و خدمات تأسیسات، سواره،دسترسیاز  مناسب برخورداری
 و نداشهته را خهودی بهه خهود وسهازین امکهان ههاآن مالکهان و ساکنان فقر دلیلها بهبافت ینا باشند.می برخورد پایینی اقتصادی
 احیها معنای به بازآفرینی یواژه (.30: 1385 همکاران، و )کلانتری ندارند را آن در گذاریسرمایه جهت ایانگیزه نیز گذارانسرمایه
بازتولیهد  معنهای به که شودمی هگفت عبارت این تعری  در همچنین و بوده رشدکردن نو از احیاشدن، بخشیدن، دوباره جان ،نمودن
 شههری پایهدار فرینیبهازآ (.50: 1390)لطفهی،  اسهت نابودی قرارگرفتهه معرض در که باشدمی زنده تمامیت یکاز بخشی طبیعی،
 سهاخت« مشهارکت بهه یقتشهو»اصهول چنانچهه باشهد  زنهدگی کیفیت سط  تقویت و پایداری ارتقای برای مؤثر ابزاری تواندمی

 باشهند دهمشهاه قابهل آن اقتصهادی متعاقهب رشهد تقویهت وبخشهی حیهات محهیط، ارتقای پیشرفت عدالت، اجتماعی، شخصیت
(Hemphill et al., 2004: 762.) 

 اکارآمدنطق وه منالابه ع د کنمی تبیین و تعری  را هاسازی و ارزیابی چگونگی اجرای سیاستآمادهفرآیند ند بازآفرینی شهری،س
 هرقهانونی شه یمحهدوده نکه درو هستند شهری ناکارآمد نواحی هایکند. بدین معنا بافترا مشخص می ایح حاشیهلااصط به یا
 و ش، سهط  پهایین مشهارکت  پایین آمهوزسط جنایت، و جرم یالابنرخ ای اجتماعی چون بیکاری، فقر،هتوسط بحران رند.دا قرار

 فرینیبهازآ بنهابراین .هستند شارتحت ف محیطیزیست و ابعاد کالبدی، اقتصادی در کارکرد نامناسب یوهلاع به ی اجتماعی،سرمایه
 محیطهی اسهتتصادی و زیسهتبهبود شرایط اق و محلی یجامعه سود دراقدامات به هدف ایجاد پیوستگی با ،کهاستجامعی فرآیند

 .(54: 1389، )پوراحمد و همکاران
 ی بهازآفرینیاصول اولیهه زا اجتماعی تمشارک .است شهریی ناکارآمد هاتواند الگوی بهتری برای مداخله در بافتمی بازآفرینی

بهازآفرینی  اماتاقهد یکمیتههربدین منظو سازی تا اجرا و ارزیابیی تصمیمگذاران از مراحل اولیهاست، این به معنای حضور سرمایه
کشهورهای  در .(44: 1392)محمهدی و همکهاران، یابهدمی گذاران و مدیران شههری تشهکیلمباحثه میان سرمایه برای همکاری و
امهات و ایهن سهند توسهط مق زاامها اسهتفاده  نیسهت، الزامهی جامع بهازآفرینی سند برد اقدامات بازآفرینی مطابقپیش اروپایی عموما

از انهد لبهدی و چشهمی اقهدامات کابهر برنامهه بهازآفرینی شههری فرآیند افزایش است. ح همه روزه درحاللاهای محلی ذیصدولت
 ملهزو و اضیکاربری ار ت،لامداخ جزییات و ریزی فضاییهای برنامهی سیاستاصول اولیه این اسناد فضایی متکی است. یتوسعه
 عریه ت پایهدار یتوسهعه اقهدامات براسهاس اصهول تمهامی کنند.را برای مقامات محلی تبیین و تشری  می قوانین مربوطه انطباق
محیطی به  و اقتصادی ،حیات اجتماعی بازگرداندن معنای به بازآفرینی واقع، در.((Stryjakiewicz et al, 2017: 143 شوندمی

 کهه را جهذاب و زنهده هاینمکا و ،کندمی تقویت را از خودش یعاجتما تصویر کند،میدگرگون را هاحرکت مکاناین منطقه است.
 . (4: 1394 زیاری،و  پوراحمد) آفریند کنند،می تشویق را پایدار درونی گذاریسرمایه
 ی شههریحرک توسهعهبه عنوان م خلاقیتعواملی همچون فضاهایی برای بروز  که ،کندمیبیان 1998رابرترز در سال  ماریون

ق در لاخه یبهروز بهالقوه های بهازآفرینی موفهقهای بسیاری از طرحزیرا شاخصه کنند،در فرآیند بازآفرینی شهری ایفای نقش می
 ی بوده استصنایع فرهنگ های خیابانی و شکوفا شدن هنرها وها و کافههنر مردمی، ساخت بناهای فرهنگی، فراوانی باشگاه شکل
 (.81: 1399، و همکاران ویرناله )
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 پیشینه پژوهش
بهه  در زیهر کهه  اسهت خهارجی انجهام شهده و در سط  داخلای گسترده مطالعاتی های فرسوده شهریبافت بازآفرینیدرزمینه 

 گردد.می جدیدترین آنها اشاره
 پهارادایم از گیهریبههره با رسودهف هایبافت مدیریت فرآیند، کلانالگوی طراحی عنوان با ایمقاله (،1400) همکاران و گودرزی
 ههایبافت لشچا بیانگر فوق هشپژو اند.الگوی پژوهش با استفاده از روش فراترکیب پرداخته به اراله کیفی، رویکردو  تفسیرگرایی
 میهزان فرهنگهی، ههایتفاوت، فرسوده هایبافت ساختار با نظام حاکمیت، متناسب های مفهومی،علیرغم شباهت شهر هر فرسوده
ت نظهام باشهناخعهه مهوردی و در قالهب مطال گردید پیشنهاد هایی دارند،تفاوت نهادهای متولی و این قبیل موارد ساکنین و آمادگی

یهزی سهاختار فرآینهدی رصهورت طهرح در نهایهت در توجه قرارگرفته شود تها این فرآیند مورد ساختار منطقه، و حکمرانی هر شهر

 .د نمودپیشنها کشورجامع برای شهرهایالگوی یک بتوان شهرها بندیدسته و بندیخوشه با شهرهای مختل ،
 د،دادنهقهم نشهان و ری شههر در تاریخی با رویکرد یکپارچه بافت بازآفرینی شهری پایداردر دربررسی (،1400) همکاران ویزدانی

صهحنه  زمهان از بهه مهرور های فرسودهبافت ساکنان و ،دیدگاه یکپارچه سبب ایجاد بسیاری از مشکلات بوده است نبود مدیریت و
 .کنارگذاشته شدندگذاریریزی و سیاستبرنامه
 و ی با بافهت فرسهودههایمحله دربازآفرینی شهری پایدار ظرفیت مقایسه عنوان با ایمقاله بررسی در، (1399) همکاران و ویسی
 اجتماعی، شرایط بهبود ایهشاخص هدف، هایمحله ساکنان دیدگاه از دهد،مینشان مریوان( شهر موردی )مطالعهشهریغیررسمی

 مهدنظر بایهد هسهتند،که یهدارپا شههری بهازآفرینی در پتانسیل دارای محیطیزیست وضعیت بهبود کالبدی،ارتقای رونق اقتصادی،
 قرار بگیرد. شهری بازآفرینی مجریان
های مدیریت شهری در حوزه بافهت فرسهوده برنامه پیشبرد در مؤثرعواملدر شناسایی ،(1399) و همکارانشم زاده قلعه جوق ها

امکانات نقش مهمهی دارنهد کهه  و ساخت زیر توسعه و اجرایی هایدستگاه هماهنگی مدیریت شیوه کهنشان دادند، ماکوشهرستان 
  است. شهری یکپارچه تداعی کننده ضرورت ایجاد مدیریت این عوامل
ههای در پروژهدرک نقهش ذینفعهان دالمهی:ریهزی آیند برنامهبا عنوان بازآفرینی شهری به عنوان یک فرای مقاله (،2020) 1یاناکو

از ویژگهی آن بهه نظهر یک از ذینفعهان صهرف که هر،بازآفرینی املاک درشهرهای یونان انجام داده است،که نتایج نشان داده است
 کند.می که فقط روابط دوتایی با سایر ذینفعان ایجاد نمایدمندی متمایز عمل میعنوان گروه علاقه

شههری ههای آفرینی بافتبهاز در عملیهاتی عنوان ذینفعهان کلیهدی و فرآینهدهای با پژوهشی در (،2021) کارانهم و میرزاخانی
چهه یک سیستم مدیریت یکپار و جامع سازی یک سیستم حقوقیپیاده ضرورت بر هایافته به انجام رسیده است،که در ایران تاریخی
که بهه ابعهاد  دگردتی موفق میبازآفرینی پایدار شهری تنها درصور پیشینه تحقیق داده است،نتایج حاصل از بررسی  نماید.تأکید می

 نوآوری رسودهف بافت باب در دهش گرفته صورت مطالعات بنابراین با توجه به اجتماعی و محیطی به اندازه بعد اقتصادی توجه گردد.
و را ایجهاد  زیسهت محیطهی( عی،اجتما اقتصادی، )کالبدی، بعد چهار بر تأکید با را مشهدشهر کلاندر مرکزی بافت حاضر پژوهش

فرسوده مرکز شهر  هاینی بافتها و مدیران شهری در زمینه ارتقا و بازآفریشرایط برای ارتقاء میزان مشارکت شهروندان با سازمان
 نمایید.را بررسی می
 ، چین با انتقاد از رویکرد حهاکم بهر بهازآفرینی در غهرب،3شهرها در گوانژو روستافرینی ای با بررسی بازآدر مقاله (،2017) 2ژوآوژو 
ی حاصل از ارزش زمین، به بازشناسی نیروهای محرک توزیع سرمایه شهرها مبتنی بر باز بازآفرینی روستا یهستهی درک درزمینه

همچنین شناخت نیروهها و عوامهل دخیهل در پهروژه،  ،اند پرداختهت بازآفرینی لامداخ در بازآفرینی و لزوم توجه به زمینه و جغرافیا
 گرفته شده است.را مورد بررسی قرارفرسوده  هایخصوص سکونتگاه در اهمیت مساللی چون ارزش زمین و توزیع سرمایه به ویژه

 پهژوهشدر بازآفرینی شهری صورت گرفتهه اسهت. هایپروژه در باعنوان مدیریت ذینفعانای مقاله (،2016) 4رادولسکو و همکاران
حاکی از ایهن نکتهه ها یافته ،کهانداجتماعی مورد مطالعه قرار داده هایپایه شبکه ستگی نقش و عملکرد ذینفعان را بربرج مربوطه
 است.گیری یند تصمیمآهای اجتماعی یک ابزار مفید در فرکه تجسم و تحلیل شبکه است  بوده
 

                                                           
1. Yiannakou 

2. Zhihua Zhou 

3. Guangzhou 
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 روش تحقیق
 در میدانی اسهت. وای بخانهاطلاعات کتا آوریجمعیشیوه کاربردی است. نوع ازتحلیلی -توصیفی پژوهش این در روش تحقیق

 شهده اسهت.بههره گرفتهه 1402در سهال  بهازآفرینی بها بحه  مهرتبط های اینترنتیسایت نشریات، کتب،شاملای کتابخانهیشیوه
 مهورد محهدوده در سهاکن وندانشههر شههری، مهدیریت اسهانکارشن توزیع و تکمیل پرسشنامه توسطامل های میدانی شبرداشت

 و مدیران و کارشناسان شهری هگرو برای) ایمرحله دو ایخوشه پژوهش، این در گیرینمونه شیوه است. بوده مطالعه)منطقه ثامن(
 ههایسهازمان ابتهدا کارشناسان شههری، و مدیران گروه ایمرحله دوای گیری خوشهنمونه روش خصوص در می باشد.(شهروندان

 معاونهت شهرسهازی، و معمهاری معاونهت های فرسهوده شههری،دربافتسرمایه گذاران قبیل از مشهدشهر کلاندرشهری مدیریت

 ههر در سپ  و ندتقسیم شد ...( و مشاورین املاک سازمان مسکن و شهرسازی، اقتصادی، کلان هایمدیریت مشارکت اقتصادی،

 این با گردید عمل ورتص همین به نیز شهروندان گروهد.درگردیدن انتخاب آماری نمونه عنوان به تصادفی صورت به افرادی سازمان

 تشهکیل مام رضا و نهواب(ا شیرازی، خیابان طبرسی،) مشهدشهر کلان منطقه ثامن هایحوزه چهاردر را اولیه هایخوشه که تفاوت

ههای د با طی وضعیت موجو درها گویه و دو زمینه سنجش ابعاد در وطی  لیکرت  ها ازپاسخ پرسش گذاریارزش همچنین.اندداده
 ط،کم ومتوس زیاد، های خیلی زیاد،طی  با ثیروضعیت میزان تا ارزیابی و مطلوب و بسیار نامطلوبنا متوسط، مطلوب، مطلوب، بسیار

پرسش نامه با  10 توزیع با ماتیمقد مطالعه یکبا  کرونباخ آلفای ضریب یپرسشنامه به وسیلهپایایی است.گردیده بسیارکم استفاده
 نمونه کوکران حجم ولفرم اساس بر ،1400 سال در منطقه ثامن جمعیت برآورد از ادامه پ  در گردید. ارزیابی مطلوب 7/0ضریب 

طریهق  ناسهان شههری ازکارش و مهدیران بهه مربهو  نامههپرسهش همچنین است. برآوردگردیده نفر 376 آماری جامعه این آماری
 tآزمهون  تک نمونه، tزمون آ هایروش از کمی قسمت در هاتحلیل داده و منظور تجزیهبه بوده است. نفر152 تصادفی گیرینمونه
 و لیزرل بهره گرفته شده است. SPSSفریدمن و با کمک نرم افزارهای بندی آزمون رتبه زوجی،

 پژوهش هایابعاد و شاخص .1جدول
 منبع هاشاخص شرح ابعاد
 

 

-کالبدی

 معماری

ه بهجهزای آن احالتی اندام واره داشهته و اکثهر ها از منظر ریخت شناسی اغلب این بافت
-بهه فرسهودهههای تهستند. دراکثر باف ریزدانه مسکونیهای در حوزهواقع ویژه قطعات 

گیرد. بافت می صورت دوامکم وساز با مصال ساختای، نظام حاشیه های بافتخصوص 
 سهاختی و فضهایدر شهبکه زیرههایی نارسالیو یا دارای زیرساختی فرسوده فاقد شبکه 
-ایهن  سهتند.همسهکونیهای ناسازگار در جوار بافت هایکاربری گیریخدماتی و شکل

 ادتر است.وساز حساخت نوع فشردهدلیل به های فرسوده معمولا در بافتویژگی 

 مسهههکونی، زیربنهههایمسهههاحت 
معابر، قدمت  کیفیت معابر، عرض

 کاربری  مصال ، نوع کیفیت بنا،

  
 
 
 
 

، حسینی
1387 :32 
 
 

 

-اجتماعی

 خدماتی
 بیشهتر صهیلا سهاکنین از مههاجر و بهومی غیر ساکنین شمار فرسوده هایبافت در غالبا
 انواع و اعتیاد شیوع متعارف، غیر ترکیب ه،استیجار بالای نسبت غیرمجاز، سکونت. است

 ویژگهی از نوان،بها و کودکهان بهرای ویژهبه ناامنی و بزهکاری و رفتاری هایناهنجاری
 .است شهریفرسوده هایبافت اجتماعی

-بهسههازی بههه  تمایههلمیههزان  -

 بهتمایل  بافت، میزاندرمحدوده 
محله، در بهبود وضعیت مشارکت 

 میزان مشارکت مالی
اعتمادسهههههازی، آمهههههوزش  -

شهروندان، آشناکردن شههروندان 
 با مفهوم مدیریت بازآفرینی

 

 محیطی
 یهرغ فضهایی از و نهازل محیطهی زیسهت و محیطهی بعهد از معمهولا فرسودههایبافت

 و سههطحی هههایفاضههلاب، آب از ناشههی هههایآلودگی برخوردارنههد و گههاهی بهداشههتی
 شود.می دیده آن در زباله آوریجمع

کیفیهت محلهه، برایخدمات ارایه 
 زبالهه، ایجهادموقع به جمع آوری 

فضههههای سههههبز وتفریحههههی، 
و ههههوا،  ههههای صهههوتیآلودگی
، سهط  ههاخیابانسط   روشنایی
 ترافیک

 

 اقتصادی

 و است، پایینها بخش سایر با نسبت عمومادر فرسوده هایدربافت مسکن و زمینارزش
 غیررسهمی شاغلم در آن ساکنین از بسیاری .است نامعلوم ساکنین بیشتر درآمدی منابع
-مهی بنهدیبقهط پهایین درآمدی هایدهک در آنان اکثر و کرده فعالیت غیرمجاز گاه و

 .گردند

در محهدوده  درآمد ساکنینمیزان 
زمههین، اعطههای بافههت، قیمههت
 دولت، سههولتتسهیلات ازسوی

 دریافت وام جهت بازسازی

 
 شفیعی
 و نسب
، کلایی
1386: 113 

  1402های پژوهش، یافته برگرفته از:
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 معرفی منطقه مورد مطالعه

 منطقهه17ارای د این شههر ه است.دقیقه شرقی واقع شد 38درجه و 59دقیقه شمالی و طول 16 ودرجه 36عرض در مشهد شهر
 هکتهار 360 ثهامن منطقهه حهدودهم اراضی کهمساحت قرارگرفته است. 5 منطقه در محله این در که منطقه مورد مطالعه باشد.می
 شهده واقهع مرکزی حوزه رد مذکورکه منطقه است. گرفتهقرار )ع(رضا امام رمطه حرم پیرامون در و مشهد شهر مرکز در که ،است

 باشهد.مهی همجوار1 منطقه با شرق از نیز و 8 و 7 مناطق با جنوب از ،6 و 4 مناطق با غرب از ،3 و 2مناطق با شمال از که.است
خیابهان  و  شهیرازیآیهت اه محورهای طبرسهی، نهواب صهفوی، )ع( شامل امام رضاحرم  به اصلی منتهی محورهای منطقه ثامن

 این موجود وضع ساکن تجمعی ،1400سال در ثامن منطقه شهرداری سوی از شده اعلام آمارهای طبق همچنین باشد.می رضاامام
 (.1395 ،منبع: شهرداری منطقه ثامن)نفر زن هستند 10719و  نفر مرد 10737که  باشدمی نفر 21456 منطقه

 
 منطقه ثامن در شهر مشهدموقعیت . 1شکل

 1402 ،تحقیق هاییافته منبع:

 پژوهش هاییافته
چهار قطاع منطقهه ثهامن  در را شهروندان نفر از پاسخ دهندگان 376که شد،بامی (2)جدول پاسخ دهنده 528دارای  این پژوهش

 .را مدیران و کارشناسان شهری تشکیل داده است دهندگاننفر از پاسخ  152و
 تعداد پاسخ دهندگان .2 جدول

 تعداد گویان پاسخ -عنوان

 376 شهروندان

 152 کارشناسان

 528 جمع

  1402، های پژوهشیافته برگرفته از:

 -در پژوهش حاضر برای بررسی فرض نرمال بودن متغیرهای پهژوهش از آزمهون کولمهوگروفها جهت بررسی نرمال بوده داده
 باشد.می اسمیرنوف به صورت زیر -آماری آزمون نرمال بودن کولموگوروف هایاستفاده شده است. فرضیه 1اسمیرنوف

 دارای توزیع نرمال هستند.ها : دادهH0فرضیه 

 دارای توزیع نرمال نیستند.ها : دادهH1 فرضیه
شهود کهه سهط  می در صهورتی فرضهیه صهفر ردنرمال نیسهتند و ها ( به این مفهوم است که دادهH0رد فرضیه صفر ) بنابراین

sigکمتر باشد )  05/0معناداری آزمون از  < بها  نتایج آزمون کلموگرف اسمیرن  در جدول زیر نشان داده شهده اسهت.(.  0.05

باشد، ادعهای می 05/0( بر اساس نظرات مدیران و شهروندان در تمام متغیرها بیشتر از Sigتوجه به اینکه سط  معناداری آزمون )
پهژوهش  هایتوان جهت بررسی فرضیهمی بنابراین .باشندمی پذیرفته شده و تمامی متغیرها دارای توزیع نرمالها نرمال بودن داده

 های پارامتری استفاده نمود.از روش

                                                           
1. Kolmogorov-Smirnov Test  
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 مدیران  –اسمیرنوف -نتایج آزمون کولموگوروف .3جدول 
 نتیجه سطح معناداری Zآماره  متغیر

 وضع موجود

 نرمال است 0/219 0/953 ضایی )معماری(ف-بعد کالبدی

 نرمال است 0/106 0/712 بعد اقتصادی

 نرمال است 0/776 0/353 بعد اجتماعی و محیطی

 نرمال است 0/089 1/168 بعد خدماتی و محیطی

 میزان تاثیر ) وضع مطلوب(

 نرمال است 0/186 1/643 ضایی )معماری(ف-بعد کالبدی

 نرمال است 0/091 1/042 بعد اقتصادی

 نرمال است 0/477 0/928 بعد اجتماعی و محیطی

 نرمال است 0/25 0/714 بعد خدماتی و محیطی

 1402، پژوهش های: یافتهبرگرفته از
       

 شهروندان  –اسمیرنوف -نتایج آزمون کولموگوروف .4ل جدو

 نتیجه سطح معناداری Zآماره  متغیر

 نرمال است 229/0 041/1 ماندگاری جمعیت

 نرمال است 313/0 467/0 ضایی )معماری(ف-کالبدیبعد 

 نرمال است 402/0 516/0 بعد اقتصادی

 نرمال است 613/0 774/0 بعد اجتماعی و خدماتی

 نرمال است 053/0 264/1 بعد زیست محیطی

 1402، های پژوهش: یافتهبرگرفته از

  بررسی فرضیه اول:
نمهودار  های فرسوده شهری در منطقه ثامن مشهد ناموفق بوده اسهت.رسد عملکرد مدیریت شهری در بازآفرینی بافتمی نظربه 

ی اول پژوهش به نمایش یهادله ساختاری را جهت بررسی فرضمربو  به مدل مع t، به ترتیب نمودار ضرایب مسیر و مقادیر آماره 2
 گذارد.می
 زیر:نمودار فرضیه با توجه به  ایندر 

Y  :(ماندگاری جمعیت)1، متغیر وابستهx  :2(، )معماری فضایی -بعد کالبدیX  : 3دی، اقتصابعدX  : ،بعد اجتمهاعی و محیطهی
X4  : باشد.می (ابعاد الگوی مدیریت باز آفرینی متغیرهای مستقل و محیطی ) خدماتیبعد 

 

 برای مدل پژوهش tنمودار مقادیر آماره  .2شکل
 1402 ،های پژوهشیافته :برگرفته از
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بهه تمهام  مربهو  tآمهاره  شود مقهادیرمشاهده می جدول زیر زچنانچه ا درجدول زیر اراله شده است. نتایج تحلیل عاملی تالیدی
ت عاملی مناسبی را جهه هایختارکه سوالات انتخاب شده سا،گرفت نتیجه توانمی بنابراین باشد.می بزرگتر 96/1از  عاملیای باره
 زیهر دولجه در شهروندان سشنامهپر تالیدی ملیعا نتایج تحلیل کنند.تحقیق فراهم می مدل در رد مطالعهگیری متغیرهای مواندازه

 بنابراین .باشدمی بزرگتر 96/1از  ملیعا تمام بارهای به مربو  t مقادیر آماره شود.می مشاهده زیر جدول چنانچه از اراله شده است.
متغیرههای گیری هت انهدازهجهای عاملی مناسبی را ساختار انتخاب شده پرسشنامه شهروندان در که سوالات گرفتتوان نتیجه می

 کنند.می مورد مطالعه در مدل تحقیق فراهم

 نتایج تحلیل عاملی تائیدی پرسشنامه شهروندان. 5جدول 
 tآماره  بار عاملی هاسوال متغیرها

 ماندگاری جمعیت

1 59/0 96/3 

2 61/0 08/3 

3 80/0 07/3 

4 96/0 73/2 

5 77/0 35/3 

6 82/0 45/3 

7 76/0 30/3 

8 67/0 31/4 

9 83/0 11/6 

10 78/0 04/5 

11 53/0 21/9 

12 60/0 39/9 

13 75/0 66/5 

 ضایی)معماری(ف-بعد کالبدی

14 71/0 46/6 

15 77/0 82/6 

16 56/0 99/5 

17 60/0 18/6 

 بعد اقتصادی

18 69/0 51/4 

19 54/0 31/4 

20 56/0 60/5 

21 60/0 96/3 

 بعد اجتماعی و محیطی

22 45/0 69/5 

23 49/0 20/6 

24 61/0 84/5 

25 61/0 85/5 

26 64/0 15/6 

27 53/0 09/5 

28 56/0 28/4 

 بعد خدماتی و محیطی

29 62/0 33/5 

30 59/0 46/6 

31 57/0 58/9 

32 68/0 78/4 

33 54/0 96/6 

34 65/0 14/6 

 1402های پژوهش، برگرفته از: یافته

با توجهه بهه  و باشد،می 021/0برابر با  RMSEAمقدار  داده شده است.های برازش نشانشاخص مقادیر زیر جدول در همچنین
 دو بهر سکولر نسبی یعنهی تقسهیم کهایکای ا همچنین مقدار باشد.می قبولقابل  مدل دهدکهمیاست نشان  08/0که کمتر از این

) 10/1درجه آزادی برابر با 
573.15

517
نیهز از  NFIو  AGFI، GFI ،IFI ، CFI ههایمیزان شهاخص و باشدمی 3و  1بین  و .( است
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 متغیرههای سهاختار تالیهدی،تحلیل عاملی و ها مطابقت دارندا ملاک تفسیری آنها بشاخص مقدارمجموع  در .باشندمی بیشتر 9/0

 . کندمی مدل پژوهش را تالید در مورد بررسی
 برازش مدل پرسشنامه شهروندان هایشاخص. 6جدول

AGFI GFI IFI CFI NFI RMSEA χ2/df 

91/0 93/0 92/0 91/0 92/0 021/0 10/1 

 1402های پژوهش، برگرفته از: یافته

ی اول پهژوهش پرداختهه یهسی فرضهقسمت بعد به آزمون و برر در به متغیرها و ابعاد پرسشنامه،سوالات مربو   تالیدبا توجه به 
گفتهه  کهه همهانطور ده است.شداده نشان جدول زیر، در شده مدل برازش ه ازج بدست آمدخلاصه نتای ،2شود. با توجه به نمودارمی
  هستند. معنادار ،باشد -96/1کمتراز  یا و 96/1از  بیشتر هاآن ( tتی )  آماره مقدارکه  ییمسیرها شد.

 t ارهآمه مقادیر شودمی مشاهده رزی جدول از چنانچه است. اراله شده زیر جدول در مدیران عاملی تالیدی پرسشنامهنتایج تحلیل 
 مدیران انتخاب شده پرسشنامه در که سوالات گرفت، توان نتیجهمی بنابراین باشد.می بزرگتر 96/1تمام بارهای عاملی از  مربو  به

 .کنندمتغیرهای مورد مطالعه در مدل تحقیق فراهم میگیری ساختارهای عاملی مناسبی را جهت اندازه

 . نتایج تحلیل عاملی تائیدی پرسشنامه مدیران7جدول 
 tآماره  بار عاملی هاسوال متغیرها و ابعاد

 )معماری(ضایی ف-بعد کالبدی

1 72/0 70/14 

2 74/0 47/14 

3 77/0 63/15 

 بعد اجتماعی و محیطی

4 55/0 30/13 

5 63/0 63/14 

6 71/0 12/14 

7 72/0 25/14 

 بعد اقتصادی

8 70/0 55/15 

9 62/0 16/13 

10 63/0 68/13 

11 81/0 73/15 

 بعد خدماتی و محیطی

12 67/0 39/13 

13 80/0 92/14 

14 79/0 07/15 

15 99/0 09/16 

 1402پژوهش،  هایبرگرفته از: یافته       

 بهه توجهه بها و باشدمی 066/0برابر با  RMSEAمقدار  داده شده است.های برازش نشانجدول زیر مقادیر شاخص در همچنین
 دو بهر کهایتقسهیم یعنهی نسبی اسکولرکای مقدارهمچنین  باشد.می مدل قابل قبول که دهدمی نشان است، 08/0از  کمتر اینکه

) 07/1درجه آزادی برابر با 
90.46

84
از  نیهز NFIو  AGFI، GFI ،IFI ، CFI ههایشهاخص میزان باشد.می 3و  1بین  و ( است،

 متغیرههای سهاختار تحلیل عاملی تالیدی، و ها مطابقت دارند.ملاک تفسیری آن ها بامجموع مقدار شاخص در باشند.بیشترمی 9/0
 کند. می را تالید مدیران پرسشنامه در مورد بررسی

 برازش مدل پرسشنامه مدیران هایشاخص .8جدول

AGFI GFI IFI CFI NFI RMSEA χ2/df 

93/0 94/0 91/0 91/0 91/0 066/0 07/1 

 1402پژوهش،  هایبرگرفته از: یافته       
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 ای. نتایج آزمون تی تک نمونه9جدول 
 (sigسطح معنی داری ) tآماره  میانگین تعداد ابعاد

 000/0 -703/15 02/2 152 ضایی )معماری(ف-کالبدی

 000/0 -158/21 78/1 152 بعد اقتصادی

 000/0 -324/16 11/2 152 بعد اجتماعی و محیطی

 125/0 -541/1 90/2 152 بعد خدماتی و محیطی

 000/0 -439/13 21/2 152 وضعیت موجود مدیریت بازافرینی )کلی(

 1402های پژوهش، برگرفته از: یافته
 گردد:با توجه به جدول فوق بیان می

 کهوچکتر فرضهی میهانگین از کهه اسهت. 02/2 برابهر بها "فضهایی )معمهاری(-کالبدی "نسبت به بعد گویان پاسخ میانگین نظر
 سط  بافت فرسوده مرکز شههر در وضهعیت نهامطلوب اسهت. در فضایی)معماری( -کالبدیاز موجود بعد وضعیت بیانگر کهباشد.می

 مفههوم بهدین باشهد.مهی تهرکوچک 3فرضی میانگین از که است،78/1 با برابر"اقتصادی "بعد  به نسبت پاسخگویان نظر میانگین
 نظهر میهانگین گهردد.مهی یارزیهاب نهامطلوبوضعیت  در فرسوده مرکزشهر بافت سط  در اقتصادی بعد موجود وضعیت که است،

 اسهت. مفهوم بدین باشد.می ترکوچک 3فرضی میانگین از که است، 2/ 11برابر با "خدماتی و اجتماعی "بعد به نسبت پاسخگویان
 نظهر میهانگین گهردد.مهی ارزیهابی نهامطلوب وضعیت در شهر مرکز فرسوده بافت سط  در محیطی و اجتماعی بعد موجود ضعیتو

 ایهن و بیهانگر .باشهدمی نزدیک بسیار 3فرضی میانگین به است.که 90/2با برابر"محیطیمحیطیزیست "بعد به نسبت پاسخگویان
 میانگین گردد.می ارزیابی مطلوب وضعیت در مرکزشهر فرسوده بافت سط  در محیطی و خدماتی بعد موجود ضعیت است، نکته
 کهه باشد.ترمیوچکک 3فرضی میانگین از است.که 21/2با برابر آفرینی)کلی(باز مدیریت موجود وضعیت به نسبت پاسخگویان نظر
نمهودار  گهردد.مهی ارزیهابی نهامطلوب عیتوضه در شههر مرکهز فرسودهافت ب سط  در آفرینیباز مدیریت موجود وضعیت کلیبطور

 .عنکبوتی مربو  به وضعیت موجود مدیریت بارافرینی در ادامه نشان داده شده است

 
موجود در وضعیت آفرینی باز مدیریت الگوی ابعادمیانگین . 4شکل  

 1402های پژوهش، از: یافتهبرگرفته 

 نتایج جهت آزمون فرضیه ی اول پژوهش .10جدول 
 نتیجه tآماره  1ضریب مسیر ی مورد آزمونرابطه

 معنادار است -82/5 -66/0 ماندگاری جمعیت ←فضایی -بعد کالبدی

 معنادار است -27/5 -54/0 ماندگاری جمعیت ←بعد اقتصادی 

 معنادار است -46/8 -74/0 ماندگاری جمعیت ←بعد اجتماعی و خدماتی 

 معنادار است -59/7 -71/0 ماندگاری جمعیت ←بعد محیطی 

 1402های پژوهش، برگرفته از: یافته

                                                           
1. Path Coefficients 

(معماری)فضایی -کالبدی

بعد اقتصادی

بعد خدماتی و محیطیبعد اجتماعی و محیطی

وضعیت موجود مدیریت 
(کلی)بازافرینی 
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 :توجه به نتایج جدول فوق بادر این فرضیه 
 ( t) اشد. مقدارآماره تیبمیکه مقداری منفی  باشد،می -66/0ری جمعیت برابر با دگافضایی و مان-ضریب مسیر بین بعد کالبدی 

 یب مسهیرضر این گرفت،که نتیجه توانمی درصد95اطمینان  با بنابراین است.96/1کمتر از  هک است، -82/5مربو  به آن برابر با 
 توانیم گردد.جمعیت تایید میدرماندگاری یضایف-منفی بین بعد کالبدی و معنادار رابطه وجود معنادار است. 05/0سط  خطای  در

 محهدوده نهاموفق بهوده درآن یهتجمع ماندگاری در سط  پایین بناها کیفیت وبافت دلیل فرسودگی  فضایی به -کالبدی گفت بعد
 داشهته سکنی درآنجا اند.اشتهدخود  زادگاه تعلق زیادی به وابستگی و اندهکه بومی منطقه بود ساکنین از فقط تعداد محدودی است.
 دادند.ی ملک خویش نشان نمیتمایلی به بازساز و

 مربهو  ( t) مقدارآماره تی باشد.منفی می آنکه مقداری تاس -54/0ماندگاری جمعیت برابر با  و اقتصادی بین بعد مسیر ضریب
ط  سه در این ضریب مسیر گرفت،که توان نتیجهدرصد می95ن بنابراین با اطمینا است، 96/1از کمترکهاست، -27/5با  آن برابر به

ه دلیهل در واقهع به شهود.می منفی بین بعد اقتصادی در ماندگاری جمعیهت تاییهد و و وجود رابطه معنادار .استمعنادار 05/0خطای 
قیمهت  فرسهوده  هایافتبدیگر  بر خلاف گاه علی بن موسی الرضا)ع(مرکزیت بافت فرسوده منطقه ثامن به دلیل هم جواری با بار

یها  و ،بهود در سهط  منطقهه آنها محل زادگاه کهبراین فقط محلی برای ساکنین بومیبنا دارد. قرار ییسط  بالا در بهااجاره زمین و
و  نهدگردین ارزیهابی مهیهم در سط  پای نیز آمد ساکنینسط  در و ازنظر سط  محدوده داشته اند. طریق ارث دراز ملک خویش را

- رای بهازآفرینیب .فتن وام و..زی و یا گرتمایلی به بازسا اند.نداشته خویشجهت بازسازی ملک  بازپرداخت آنوانایی گرفتن وام و ت
 ی جمعیت دارد.ماندگاردر قتصادی تاثیر منفی و معناداریگفت بعد ا توانمی بنابراین دهند.خویش نشان نمی ملک

باشد. مقدار آمهاره می نفی نیزباشد که مقداری ممی -74/0جمعیت برابر با ضریب مسیر بین بعد اجتماعی و خدماتی و ماندگاری 
این ضهریب  .توان نتیجه گرفتمی درصد 95ینان بنابراین با اطم .است 96/1که کمتر از است، -46/8مربو  به آن برابر با  ( t) تی

-اییهد مهیدگاری جمعیهت تاجتماعی و خدماتی و مانمنفی بین بعد  و وجود رابطه معنادار .معنادار است 05/0سط  خطای  مسیر در

 ..(بههموزشهی،اطلاع رسهانی وآ) دماتخدرسط  این محدوده ازجهت ارالهاجتماعی و خدماتی کیفیت بعد گفتتوانمی بنابراین شود.
نهابراین ب د.گهردیابی میارزسط  ضعی   در فرسوده هایزایا بازساری بافتجهت آشنایی شهروندان با قوانین شهری و م شهروندان

 ههایطرح در رکتجههت مشها اعتمادی به شهرداری نیز برند ومی شهرسازی به سر هایطرحگاهی نسبت به آعدم  شهروندان در
در  گهردد ومی ی  ارزیهابیاجتماعی درسهط  ضهع از بعد بنابرایندهند. جمعیت نشان نمی ماندگاریهای فرسوده دربازآفرینی بافت

 ماندگاری و جذب جمعیت موفق نبوده است.
صهوتی و  هایلودگیآ ،وری زبالهجمع آ ،هاسط  خیابان روشنایی ابر،)کیفیت سط  مع نظیر محیطیزیست بعد بین ضریب مسیر

 مقهدار باشهد.مهیباشد،که مقدار آن منفییم -71/0با  برابر جمعیت ریماندگا میزان شود.وضعیت نامطلوب ارزیابی می در ..(هوا و.
گرفت،که این  توان نتیجهدرصد می 95ا اطمینان بنابراین ب .است 96/1کمتر از  است،که -59/7با  مربو  به آن برابر ( t) تیآماره 

 شهود.عیت تاییهد مهیماندگاری جم طی ومنفی بین بعد محی و ادار است و وجود رابطه معنادارمعن 05/0سط  خطای ضریب مسیردر
 جمعیت دارد. ماندگاری در را گفت بعد محیطی تاثیر ناموفق توانمی

 توانمیبنابراین بطورکلی دارد. جمعیت درماندگاری معناداری و منفی تاثیر بازآفرینی مدیریت گویال بعد نکه هرچهارای با توجه به
 .مشهد ناموفق بوده استمنطقه ثامن ماندگاری جمعیت در در الگوی مدیریت بازآفرینی ابعاد که گفت

  بررسی فرضیه دوم:

ههت جآزمهون ایهن شهود.یم فریدمن اسهتفادهبندی تبهآزمون ر از ابعاد الگوی مدیریت بازآفرینیبندی رتبه و بندیاولویتجهت 
اولویهت  و قهرارداده رسهیچند زمینه مهورد بر در نظرات یک گروه را .شودمی مختل  استفاده هایپاسخبندی مقایسه میانگین رتبه

 گردد.میی موجود، مشخص متغیرهابندی هرکدام از موارد را براساس رتبه
ارای بیشترین د کهابعادی و مدیریت باز آفرینی مشخص شده است. یک از ابعاد الگویی مربو  به هررتبه میانگین در جدول زیر

ن میهانگی با محیطیبعد زیست زیر به جدول و نمودار با توجه دهد.صاص میی اول را به خود اخترتبه و اولویت میانگین رتبه باشد،
 13/2بها میهانگین  فضهایی)معماری( -بعهد کالبهدی دوم، اولویهت 57/2جتماعی و با میانگین بعد ا دارای اولویت اول، 95/3ی رتبه

ابعاد  بین این با توجه به اینکه دربنابر دهد.می صاختصاخود  را به آخر اولویت 36/1ی رتبه میانگین بعد اقتصادی با اولویت سوم و
 نظهر از عوامهل گفهت ایهن توان. میدهدیانگین رتبه را به خود اختصاص میکمترین معوامل اقتصادی الگوی مدیریت باز آفرینی،
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 شههر دربافهت مرکهزی مدیریت باز آفرینی و ارتقاءترین موانع تحقق به عنوان مهم و دارند وضعیت نامطلوبی شهروندان و مدیران
 باشند.می )منطقه ثامن( مشهد

 ابعاد الگوی مدیریت بازآفرینی بر اساس میانگین رتبه بندیو اولویتبندی رتبه. 11جدول 
 اولویت میانگین رتبه ابعاد الگوی مدیریت باز آفرینی

 3 13/2 ضایی )معماری(ف-کالبدی

 4 36/1 بعد اقتصادی

 2 57/2 اجتماعی وخدماتیبعد 

 1 95/3 بعد زیست محیطی
 

 1402، های تحقیقیافته :برگرفته از
   

 

 ابعاد الگوی مدیریت باز آفرینی بر اساس میانگین رتبه بندیو اولویتبندی رتبه .4شکل 

 1402، پژوهش های:یافتهبرگرفته از

 :فرضیه سومبررسی 

ک شده آن تفاوت معنهاداری وجهود بازآفرینی شهری با تاثیر دروضعیت موجود ابعاد الگوی مدیریت  بین شهری کاشناسان دید از
سهط   باشهد.می 873/3و  022/2برابهر بها میانگین وضع موجود و وضع مطلوب به ترتیب  فضایی )معماری(،-در بعد کالبدی .دارد

درصهد فرضهیه  95بنابراین با اطمینهان  (Sig = 0.000 < 0.05) باشدمی 05/0از بوده که کمتر  000/0برابر با معناداری آزمون 
 )وضهع مطلهوب(بین وضعیت موجود و تاثیر درک شهده  فضایی )معماری( -کالبدی بعد در توان گفتمی و ،گرددرد می (H0) صفر

 باشد.می مقادیر میانگین وضع مطلوب بیشتر از وضع موجودبطوریکه  .تفاوت معناداری وجود دارد
بها  برابهرآزمون سط  معناداری باشد.می477/4و  776/1رابر با میانگین وضع موجود و وضع مطلوب به ترتیب ب بعد اقتصادی،در 
 گهردد.رد می (H0)صهفر فرضهیه درصهد 95اطمینان  با بنابراین (Sig = 0.000 < 0.05)باشدمی 05/0از بوده که کمتر  000/0
مقهادیر بطوریکهه  دارد. وجهود تفاوت معنهاداری )وضع مطلوب(بین وضعیت موجود و تاثیر درک شده  اقتصادی بعد در گفتتوانمی

 باشد.می میانگین وضع مطلوب بیشتر از وضع موجود
 سهط  معنهاداری باشهد.می 161/4و  107/2برابهر بها ترتیب یانگین وضع موجود و وضع مطلوب به، مدر بعد اجتماعی و محیطی

 (H0)صفر درصد فرضیه  95با اطمینان  بنابراین (Sig = 0.000 < 0.05)باشد می 05/0از بوده که کمتر  000/0برابر با  آزمون

تفاوت معناداری وجود  )وضع مطلوب( بین وضعیت موجود و تاثیر درک شدهمحیطی  و در بعد اجتماعیتوان گفت می و گرددرد می
 باشد.مطلوب بیشتر از وضع موجود می میانگین وضع مقادیربطوریکه  دارد.

سهط  معنهاداری باشهد. می 250/4و  896/2ترتیب برابر بها  به وضع مطلوب و وضع موجود، میانگین محیطی، و خدماتی در بعد
 رد (H0)صفر درصد فرضیه  95با اطمینان  بنابراین (Sig = 0.000 < 0.05)باشدمی05/0 از کمترکهبوده  000/0برابر با آزمون 
 وجهود معنهاداری تفهاوت )وضع مطلهوب( شده درک تاثیر و موجود وضعیت بین محیطی در بعد خدماتی وتوان گفت می گردد ومی
 باشد.می موجود وضع بیشتراز مطلوب وضع میانگین مقادیر بطوریکه .دارد

(یمعمار)فضایی -کالبدی

بعد اقتصادی

بعد اجتماعی و محیطی

بعد خدماتی و محیطی
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 دارد جهود و معنهاداری تفهاوتنآ شده درک تاثیر و شهری بازآفرینی مدیریت ابعاد موجود وضعیت بینکهگفتتوانمی کلی بطور
 باشد. می وضع موجود از بیشتر وضع مطلوب میانگین ادیرمق بطوریکه

 

 نتایج آزمون تی تست زوجی و مقایسه میانگین وضع موجود و وضع مطلوب ابعاد مدیریت بازآفرینی .12جدول 

 )Sigسطح معناداری( آماره تی میانگین وضع مطلوب میانگین وضع موجود ابعاد الگوی مدیریت باز آفرینی

ضایی )معماری(ف-بعد کالبدی  2/022 3/873 -108/98 *0/000 

 0/000* 71/76- 4/477 1/776 بعد اقتصادی

 0/000* 148/97- 4/161 2/107 بعد اجتماعی و محیطی

 0/000* 47/13- 4/250 2/896 بعد خدماتی و محیطی

1402های پژوهش، یافته برگرفته از:  

 گیری نتیجه بحث و
 و سهاماندهی بهرای ماهنه ه مداخلهه و ریهزیبرنامه نیازمند که شده محسوب شهر پذیرآسیب هایمحدوده فرسوده، هایافتب

 یشناسهای بههرای فوذناپهذیرین ناپایداری، ریزدانگی، چون معیارهای شهرسازی، عالی مصوبه شورای در است. سکونت ارتقاءکیفیت
 بهه ههایبافهت شهههرزیمرکهه هههایبخش در مشهد در شهر هاشاخص این به توجه با .است گردیده مشخص فرسوده هایبافت
 آنهها اهمیهت سنجش وهای هتراتژیاس نقشهه تهدوین بها دهگردیه سهعی پهژوهش این در که.اندشدهشناسایی فرسوده بافت عنوان
 بهه ،سهتا شهده بیهان تهاکنون آنچهه به هتوج با .شهود پرداختهه پایهدارتوسهعه به دستیابی و بازآفرینی منظور به هابافت این برای

 و خهدماتی ،اسهت بهوده امن(ثه)منطقهه شهرمشههدکلانمرکز فرسوده هایبافت مدیریت در شهری فرینیآبازابعاد  بررسی طورکلی
-بعدکالبههدی دوم، یههتاولو 57/2میههانگین بهها محیطههی و اجتمههاعی اول، بعههد اولویههت دارای 95/3 یبهههرت میههانگین بهها محیطههی

 دههد.مهی اختصهاص بهه خهود آخهر را اولویهت36/1یرتبه ینمیانگ با اقتصادی بعد و سوم اولویت 13/2میانگینبا فضایی)معماری(
 دههدمی اصرا به خود اختصانگین رتبه کمترین میعوامل اقتصادی مدیریت بازآفرینی، الگوی ابعاد بین در اینکه به توجهبا  ینابنابر
آفرینی بهر الگهوی قهق مهدیریت بهازموانهع تح ترینمهم عنوان به دارند.وضعیت نامطلوبی مدیران نظر از عوامل این گفت توانمی

 همکارانویسهیو ،(1399) قهاشهم زاده قلعهه چهوپژوهش هاییافته با نتایج پژوهش توجه به با همچنین باشند.می مدیریت شهری
 باشد.می همسو (2021(و پاناکو)2021و همکارن) میزراخانی و (1399)

 در معیتج جذب و برماندگاری عاملی اندتومی فرسوده بافت نوسازی یا بهسازی عامل گرفته، صورت تحقیقات به توجه با بنابراین
 ی،اجتماع قتصادی،ا بعد چهار در بازآفرینی ابعاد بررسی یازمندن هابافت گونهاین بازآفرینی برای فیطراز گردد  شهرها مرکزی مناطق
 و یشهرهایبرنامه به شهروندان مایلت تا ،گردد شناسایی بافت ساختار آنها در ضع  و مبودهاک باشد،کهمی محیطی زیست و کالبدی
 که رضا)ع(امام مطهر حرم وجود دلیل به و ایران شهرکلاندومینعنوان به زنی مشهد شهرگردد.کلانافزون شهریمدیران با مشارکت
 هاستفاد خاص اریمعم و طراحی اصول از ن(قه ثامآن)منط پیرامون باید بافت .باشدمی خارجی و داخلی زالر هامیلیون پذیرای سالانه
 جود درمشکلات مو رفع صورت در هانآ در تمایل ایجاد و شهروندان مشارکت موضوع با این دهدکه شهر به زیبایی یچهره تا گردد
 و فراهم کردن امکانات در همه ابعاد فوق عملی خواهد شد. ها بافت

  پیشنهادات

 گردد.راله میامدیریت بازآفرینی  ترموفق و بهتر دراجرای ها پیشنهاداتییافته و منطقهشرایط  به با توجه
 شهروندان برای فرسوده تباف نوسازی و بهسازی هایطرح اجرایدر مالی و بانکی تسهیلات کردنفراهم :اقتصادی. بعد 1
کارشناسهان  بها مردم مکاریه و مشارکت ایجاد درجهت شهروندان بین اعتمادسازی ایجاد و شهروندان آموزش . بعد اجتماعی:2

 منطقه ثامندرر اجرای طرح بازسازی و نوسازیشهری د
 زالرین و بافت در ساکن شهروندان سوی از شده مطرح و مشکلات نیازها توجه به .3
 سهاکنان تمایهل افزایش تجه در تشویقی هایبسته و وسازساخت مجوزهای و هاپروانه درخصوص اضافی هایهزینه کاهش .4
 های فرسوده.بافت بازآفرینی جهت در
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 مالی حامی

 .است نداشته مالی حامی مقاله این ،مسئول نویسندة اظهار به بنا
 

 نویسندگان سهم

 اسهت. شدهانجام مقاله مدو و اول نویسندة توسط مقاله نگارش و تحلیل میدانی، است،کارهای کارگروهی از مستخرج مقاله این
 . است گرفته صورت چهارم و سوم نویسندة توسط مقاله تدوین درراهنمایی و تألید صحت،

 

 منافع تضاد

 .دارندن مقاله این انتشار یا و نویسندگی با رابطه در منافعی تضاد هیچ که دارندمی اعلام نویسندگان
 

 بعامن
ناکارآمهد  ههایای کیفیهت بافتبررسی نقش بازآفرینی در ارتق(. 1398. )مقیمی، مهدی و سلطانی، مهرداد ،فلسفی، ابوسعید ،اله ویرن، مهسا

 .زنجان ،عماری و شهریماولین همایش ملی کیفیت در فضاهای  شهری )نمونه موردی: مطالعه و طراحی محله نج  آباد ) بیسیم ( زنجان(،

بخهش مرکهزی شههرها بها  ایهدارپ بهازآفرینی تحلیل (.1399) محمد.، مهرنجانیسلیمانیو  علی، شماعی، رزانهف، پورساسان، لیلی، بختیاری
 .231-259(، 1)7 ،جغرافیا و توسعه فضای شهری ،مرکزی شهر همدان بخش مطالعه: مورد رویکرد سناریونویسی

البدی بافهت مرکهزی ک -یی(. تحلیل ساختار فضا1394سبحانی، نوبخت. )و بیرانوند زاده، مریم، صرلی، سیاوش، سالاری سردری، فرضعلی 
 .4-12(،9)1های منظر شهر، . نشریه پژوهششهر خرم آباد

 ران، ایران.مرکز تهران، چاپ دوم، تهجهاد دانشگاهی (. جغرافیا و ساخت شهر کرمان، انتشارات 1385پوراحمد، احمد. )
 ههایبافت در نو رویکردی نعنوا به شهری بازآفرینی شناسی مفهوم تحول سیر(. 1389. )مهناز ورز،کشا و کیومرث، حبیبی، احمد، پوراحمد،
 .92-73 ،(1)1 اسلامی، ایرانی شهر مطالعات. شهری فرسوده

)مهوردپژوهی: بنیهان شدانهشههری توسهعه ذینفعهان (. تحلیهل  1400نایینی، غلامرضها و زبردسهت، اسهفندیار. )دهقانی، مصطفی، حقیقت

 .، 1( 53) ، های جغرافیای انسانیشهراصفهان(، پژوهش
ههای بافتدربهازآفرینی موفقیهت  ملکهرد عوامهل کلیهدیع -اهمیت (. تحلیل1400و حیدری، محمدتقی. )رسولی، محمد، احدنژاد، محسن 

 .، 6(16ای، ) ریزی توسعه شهری و منطقهمه برنامهفصلناناکارآمد شهری با تأکید بر ذینفعان )مطالعه موردی: شهر زنجان(، 
فرسوده هایاحیاء بافت ر راستایدپایدار توسعههای مؤلفهبندی (. اولویت1397و بوستان احمدی، وحید. ) سرور، رحیم، اکبری، مجید، موسوی

  .104- 89، 15(57)مطالعه موردی : محله جلفای اصفهان(، فصلنامه جغرافیایی سرزمین، )
فصهلنامه  هر تبریز(،یک شهای کالبدی)مطالعه موردی: منطقهشاخص براساس فرسوده شهریهای (. شناسایی بافت1398سرور، هوشن . )
 .14-1: 1شمارة ، 2شهر پایدار،دورة 

 ن، ایران.، تهراانتشارات امیرکبیر،چاپ اول بر تاریخ شهر و شهرنشینی در ایران،ای (. مقدمه1368سلطان زاده،حسین. )
 وم، تهران، ایران(، انتشارات امیرکبیر، چاپ دهاو چالشها شهرتهران )فرصت کلان(. مدیریت شهری1392سیاف زاده، علیرضا. )

 ری، دروازه محلهه در کپارچهی و پایدار شهری بازآفرینی مدل سنجش (.1402) .علیرضا الاسلامی، یزدانی، سعید و شیخ فهیمه، زاده، فتاحی
 .104-89، (45) 12 حصار، هفت محیطی قم،مطالعات شهر

 ،تبریز،ایران8(. جغرافیا و شهر شناسی، انتشارات دانشگاه تبریز،چاپ 1390فرید، یداه . )
اجتمهاعی پژوهشگاه علوم انسانی و مطالعهات ، شهرها تاریخی بافت مرمت ریزیبرنامه (.1385). احمد پوراحمد،و  حسین آباد،خلیلکلانتری

 .تهران،2چاپ جهاد دانشگاهی، 

بهارویکرد حکمروایهی، شهری رسوده فهای بافت فرآیند مدیریت الگوی (. طراحی1400گودرزی، غزاله، زیویار، پروانه و استعلاجی، علیرضا. )
 .168-139، 5(13ریزی شهری و منطقه ای، )امهبرن فصلنامه

یه هنرههای زیبها: معمهاری و نشهر .فرهنگی و کُنش بهازآفرینی هایفرهن  مبنا: تأملی بر بُن مایه(. بازآفرینی شهری 1390) لطفی, سهند.
 .، ،شهرسازی

شهریه هنرههای زیبها: معمهاری و ن، کُنش بهازآفرینی و فرهنگی هایبُن مایه تأملی بر مبنا: فرهن  شهری بازآفرینی (.1390) سهند.، لطفی

 .69-49، شهرسازی
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فصهلنامه ، رزشهمند تهاریخیاهای از طریق بازآفرینی خانهو توسعه شهری (. رشد اقتصادی  1396) و سلیمانی، رسول.مولایی، محمدمهدی 
 .95-104، (7)3نقش جهان، 

مهوثر در پیشهبرد عوامهل  مههم تهرینبنهدی شناسایی و اولویت.(1399) .صفرعلیزاده، اسماعیل،زاده،سامان ،آبیجوق، فرشیدهاشم زاده قلعه
 .145-11،137(40شهری،) ریزیبرنامه و (، پژوهش)مطالعه موردی: شهر ماکو حوزه بافت فرسوده در مدیریت شهری هایبرنامه
 رسهمی غیر و فرسوده بافت با هاییمحله در پایدار شهری بازآفرینی ظرفیت مقایسۀ (.1399) آرمان.، دیوانیو  اسکندر، مرادی، فرزاد، ویسی
 .71-8،45(1)، ریزی شهریهای جغرافیای برنامهوهشپژ، مریوان شهر مطالعۀ موردی: شهری
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