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هویت شهر              شماره هشتم/ سال پنجم/ بهار و تابستان 1390             

باز زند   ه سازى د   ر تقابل د   و رویکرد    جایگزینى اقشار اجتماعى و 
ماند   گارى ساکنین

(مطالعه مورد   ى: محله اوچد   کان ارد   بیل)

    تاریخ   د         ریافت مقاله: 1395/10/30     تاریخ پذیرش نهایى: 1397/07/09

 چکید         ه
ترك ســاکنین بومى و اصلى محله هاى تاریخى و قد   یمى شــهر و جایگزینى مهاجرین با ســطح د   رآمد    پایین پیامد   هایى چون 
شکل گیرى کانون هاى بزهکارى، بحران هویت، توسعه افقى شهر، ایجاد    شهرك هاى پیرامونى و حومه اى، مشکل تأمین زیرساخت ها 
را بــه د   نبــال د   ارد   ؛ بنابراین ضرورت د   ارد    د   ر تقابل د   و رویکرد    جایگزینى اقشــار اجتماعى و مانــد   گارى آنها مطلوب ترین رویکرد    
بازســازى بکار گرفته شــود   . این پژوهش بر آن است که این مسئله را د   ر محله اوچد   کان ارد   بیل بررسى نماید   . ازنظر روش شناسى 
بر اســاس ماهیت پژوهش از نوع کاربرد   ى و بر اســاس هد   ف از نوع توصیفى – مورد   ى و على اســت. د   ر گرد   اورى د   اد   ه ها از روش 
اسناد   ى و مشاهد   ات مید   انى و د   ر تجزیه تحلیل د   اد   ه ها از روش t تک نمونه اى و آمار توصیفى استفاد   ه شد   ه است. از بیان یافتههاى 
پژوهش مى توان به ساخت اجتماعى و ساخت اقتصاد   ى همگن د   ر محله، کم بود   ن شکاف اجاره املاك و شکاف قیمت املاك د   ر 

محله و غیره اشاره نمود   .

 واژه هاى کلید         ى
باز زند   ه سازي، جایگزینی اقشار اجتماعی، ماند   گاري ساکنین، محله اوچد   کان

* د   انش آموخته کارشناسى ارشد    طراحى شهرى، واحد    تهران مرکزى، د   انشگاه آزاد    اسلامى، ایران. (مسئول مکاتبات)
Email: Ziba.aghili@gmail.com

** استاد    مد   عو د   انشکد   ه معماى و شهرسازى، واحد    تهران مرکزى، د   انشگاه آزاد    اسلامى، ایران.
Email: Nb2713740@yahoo.com

مهند   س سید   ه زیبا عقیلى*، د   کتر ناصر بنیاد   ى**
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 مقد   مه
بسیاري از شــهرهاي کشور ما با پد    ید    ه فرســایش محله هاى شهري 
مواجه انــد    . نمود     عینی این فرســایش افُت زند    گــی اجتماعی د    ر این 
بافت هاست. عوارض فرســایش به صورت نیمه متروك و متروك شد    ن 
بناها، مســکن هاى نامناسب و نابهنجار و نزول کیفیت هاى اقتصاد    ي – 
اجتماعی پد    ید    ار مى شود    . قسمت عمد    ه این فضاها که گذشته تاریخی 
زند    گی اجتماعی گروه هایى را د    ر برمى گیرد     که باگذشت زمان بالند    گی 
خود     را ازد    ست د    اد    ه و د    ستخوش فرسود    گی شد    ه اند    . این فرایند    ى است 
که شــهرها را از د    رون مى پوســاند    . د    رواقع به د    نبال تحول د    ر شــیوه 
زند    گی و سکونتگاه هاى کنونی، به خصوص د    ر پیِ تغییر نیاز به خد    مات 
گوناگــون و نیازهاي حاصل از تحولات د    ر طی زمــان ازجمله نیاز به 
زیرســاخت هاى حمل ونقل، د    سترسی به تأسیســات و تسهیلات و ... 
محله هاى کهن و قد    یمی شهري به د    لیل وفق نیافتن با شرایط جد    ید    ، 
د    چار چنین روند    ي مى شــوند    . نتیجه این روند     کاهش انگیزه سکونت 
و ماند    گاري و مهاجرت به شــهرك هاى تازه تأسیس شــد    ه است. خالی 
شد    ن این بافت ها از ساکنان بومى و اصلى محله هاى تاریخى و قد    یمى 
شــهر و جایگزینى مهاجرین با ســطح د    رآمد     پایین پیامد    هایى چون 
شکل گیرى کانون هاى بزهکارى، بحران هویت، توسعه افقى شهر، ایجاد     
شهرك هاى پیرامونى و حومه اى، مشکل تأمین زیرساخت ها را به د    نبال 
د    ارد    . د    ر چنین شرایطی لازم است با استفاد    ه از سیاست هاى مناسب به 
باز زند    ه سازى و بازگرد    اند    ن مجموعه به چرخه زند    گى شهري پرد    اخت. 
ازجمله رویکرد    هاى مهم د    ر این زمینه «جایگزینى اقشــار اجتماعى» 
اســت که طبق آن علاوه بر اصلاح مســکن و مطلوب ســازي محیط 
مسکونی به تغییر د    ر ترکیب واحد    هاي همسایگی و گروه هاى د    رآمد    ي 

ساکن مى پرد    ازد     که به ایجاد     تعاد    ل د    ر محله کمک خواهد     کرد    .
مســئله اى که تشریح شــد    ؛ د    ر بافت تاریخى و کهن محله اوچد    کان 
ارد    بیل مشهود     است. محله اوچد    کان یکی از محلات قد    یمی شش گانه 
ارد    بیل و نیز محله اى است که چند     بناي معتبر و مهم تاریخی ازجمله 
بسیاري از خانه هاى تاریخی قد    یمی ارد    بیل د    ر آن واقع شد    ه است محله 
اوچد    کان به واســطه نزد    یکی به بازار و جمعه مســجد     و د    ارا بود    ن افراد     
متنفذ و شــخصیت هاى اجتماعی د    رگذشــته و حال مورد    توجه بود    ه 
اســت. موقعیت محله و شــلوغى بیش ازحد     د    ر ساعات روز، فرسود    گى 
کالبد    ى، ناکارآمد    ى شــبکه معابر، وجود     کاربرى هاى نامناسب (تجمع 
مطب پزشــکان و ...) و به طور خلاصه عد    م پاسخگویى به نیازهاى روز 
ســبب نارضایتى ســاکنان از محله و د    رنتیجه ترك محله شد    ه است. 
ازایــن رو بعد     از تحقیق د    ر خصوص مبانى نظرى و اســتخراج معیارها 
و رویکرد    هاى جایگزینى اقشــار اجتماعى با اســتفاد    ه از پرسش نامه و 
آزمون T به تائید     فرضیات پرد    اخته و با توجه تائید     فرضیه پژوهش د    ر 

خصوص مناسب بود    ن رویکرد     ماند    گارى ساکنین راهکارهایى د    ر جهت 
افزایش ماند    گاري ساکنین ارائه د    اد    ه است.

 روش پژوهش
این پژوهش بر اســاس هد    ف تحقیق جزو تحقیقات کاربرد    ى اســت. 
همچنین این پژوهش بر اساس نوع د    اد    ه هاى جمع آورى و تحلیل شد    ه، 
تحقیق کیفى اســت که از روش هاى کمى د    ر آن استفاد    ه شد    ه است و 
بر اســاس ماهیت و روش علىّ است. د    رواقع با توجه به اینکه هد    ف از 
انجام این پژوهش تعیین معیارهاى رویکرد     جایگزینى اقشار اجتماعى 
و تأثیر آن د    ر احیا و باز زند    ه ســازى محله اوچد    کان اســت، بنابراین 
ابتــد    ا با روش توصیفى به توضیح مبانى نظــرى رویکرد     پرد    اخته و د    ر 
اد    امه به شــناخت محله اوچد    کان مى پرد    ازد    . ســپس بــه د    نبال رابطه 
علت و معلولى اســت. ابتد    ا از طریق اســناد     کتابخانه اى، مبانى نظرى 
ایــن رویکرد    ، نظریه پرد    ازان و د    ســته بند    ى آنها صورت گرفته اســت. 
ابزار گرد    آورى د    اد    ه ها د    ر این روش عبارت اند     از: مشــاهد    ه ى مستقیم. 
عکس برد    ارى، مصاحبه و پرســش نامه. د    ر پرسش نامه سعى شد    ه است 
با توجه به معیارهاى استخراج شــد    ه از مبانى نظرى، هم به ســاختار 
فرهنگــى، اجتماعى و اقتصاد    ى محله پرد    اخته شــود     و هم معضلات و 
مشــکلات کالبد    ى محله را ازنظر ســاکنان اولویت بند    ى کند    . د    ر این 
پژوهش، جامعه آمارى د    ر مشاهد    ات مید    انى، محله اوچد    کان و د    ر روش 
توزیع پرســش نامه، جامعه آمارى، بخشــى از ساکنین محله اوچد    کان 
مى باشند    . د    ر مد    ل ســنجش توزیع پرسش نامه، حجم نمونه بخشى از 
جمعیت محله اوچد    کان اســت؛ که به منظور د    ســت یابى به یک حجم 
نمونــه منطقى از فرمول کوکران که جمعیــت جامعه مورد    نظر را نیز 
د    ر فرمول د    خالت د    اد    ه اســت، استفاد    ه شــد    ه است که جهت اطمینان 
به صحت و د    رســتى، حجم نمونه پرســش نامه تعد    اد     264 نفر د    ر نظر 
گرفته شد    ه است. د    اد    ه هاى به د    ست آمد    ه د    ر نرم افزار SPSS تحلیل شد    ه 

و به رد     و اثبات فرضیه پرد    اخته شد    ه است.

 پیشینه پژوهش
روت گلاس1 به عنــوان ابد    اع کننــد    ه «اصطــلاح اصالت بخشــى» د    ر 
بحثى با عنوان «لند    ن: چشــم اند    ازهایى از تغییر» که د    ر ســال 1964 
منتشر شــد    ، به انتقاد     از هجمه طبقات متوســط به محله هاى کارگر 
نشــین لند    ن پرد    اخت و ارتقاءى ســطح زند    گى د    ر منطقه را به معنى 
 Glass, 1964 ; Lees et al.,) آوارگى ســاکنان اصلــى آن د    انســت
2010). از آن زمــان به بعد     ایــن واژه د    ر تحقیقات و مقالات متعد    د    ى 

و د    ر قالــب پروژه هاى گوناگون به کار گرفته شــد    ه اســت از آن جمله 

مهند  س سید  ه زیبا عقیلى، د  کتر ناصر بنیاد  ى
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مى توان به تحقیقات اســمیت2 و ویلیامز3 د    ر ســال 1986 اشاره کرد    . 
طبق تعریف اســمیت «منظور من از اصالت بخشى فرایند    ى است که 
طى آن محلات مسکونى طبقه کارگر توسط خرید    اران طبقه متوسط، 
مالکان و ســازند    گان حرفه اى احیا مى شود    . من میان اصالت بخشى و 
توســعه مجد    د     تمایز نظرى قائل هستم. توســعه مجد    د    ، شامل احیاى 
ســاختمان هاى قد    یمى نیست؛ بلکه شامل ساخت ساختمانهاى جد    ید     
 Smith & Williams,) «بر روى زمینهاى مورد    اســتفاد    ه قبلى است
1986). کریســتوفر هامنت4، پیتر ویلیامز د    ر ســال 1980 د    ر مقاله با 

عنوان «تغییرات اجتماعى د    ر لند    ن: بررســى اصالت بخشى» معتقد    ند     
که هرچند     اصالت بخشى مى تواند     منجر به بهبود     مسکن موجود     شود    ، 
اما د    رعین حال به عنوان «عامل کاهش ذخیره مســکن اســتیجارى» 
عمــل مى کنند     و افراد    ى بــراى زند    گى به این منازل وابســته اند    ، د    ر 
فشــار قرار میگیرند    . همچنین خروج اجبارى نیروى کار با د    ســتمزد     
پاییــن براى فعالیت هایى نظیر هتل د    ارى، اد    ارات، خد    مات، حمل ونقل 
و ســایر مشاغل که از چنین نیروى کارى د    ر بخش مرکزى لند    ن بهره 
 Hamnett & Williams,)     میبرند     و شــوراهایى را به وجود     مى آورد
1980). د    یویــد     لاى5 د    ر ســال 1996 ازنقطه نظر اجتماعى به موضوع 

نگریســته آن را تحت عنوان بهســازى مناطق فقیرنشین از راه اشغال 
آن توســط طبقه متوســط تعریف مى کند     (Ley, 1996). کند    ى6 و 
لئونارد    7 نیز د    ر سال 2001 براى این فرایند     4 ویژگى د    ر نظر گرفته اند    . 
این 4 ویژگى ها شــامل کوچ اجبارى اقشــار، تغییر ساختار کالبد    ى و 
اجتماعى، تغییر شــخصیت محله و تأثیرگذارى آن بر روى کل شــهر 
اســت (Kennedy & Leonard, 2001). جیسون هکورث8 د    ر سال 
2002 و د    وره رکود     اقتصاد    ى آمریــکا د    ر مقاله اى با عنوان جایگزینى 
اقشار اجتماعى د    ر آمریکا، تکامل جایگزینى اقشار اجتماعى را بررسى 
کرد    ه اســت و معتقد     اســت که این رویکرد     د    اراى ســه د    وره است و از 
د    وره انفراد    ى و تک بنا آغازشــد    ه و بعد     از سطح محله به سطح شهرى 
و جهانى مى رســد     (Hackworth, 2002). مقالــه لورتا لیز9 و مارك 
د    اوید    ســون10 د    ر ســال 2005 که د    ر ارتباط با پروژه د    گرگونى ساحل 
رود    خانه لند    ن اســت، رویکرد     جد    ید    ى به نام ســاخت مجد    د     را مطرح 
مى کند    . د    ر منابع د    اخل کشــور محمد    رحیم رهنما د    ر سال 1375 د    ر 
رســاله د    کترى خود     با عنوان احیاى بافت قد    یم و توســعه شهرى که 
د    ر آن بافت هاى مســکونى بخش مرکزى شــهر مشهد     به عنوان نمونه 
مورد    ى انتخاب شــد    ه، به این موضوع پرد    اخته است. حسین شکویى و 
جلال تبریزى د    ر مقاله اى با عنوان «تأثیر نوســازى شهر فنگرا بر ایجاد     
حس لامکانى» به بررسى و تجزیه وتحلیل پروژه نواب پرد    اختند    . آنها د    ر 
این مقاله واژه Gentrification را «اعیان نشین شد    ن» تعریف کرد    ه اند     
که د    رواقع جایگزین شــد    ن طبقات متوســط به جاى اقشار فقیر است 

(شــکویى و تبریزى، 1382). مســعود     تقوایى و یونس غلامى د    ر سال 
1387 د    ر مقاله اى با عنوان «بررســى و تحلیل تئورى اصالت بخشى: 
تغییــر کالبد    ى محلات مرکزى شــهرها» ابتد    ا بــه معرفى زمینه هاى 
پید    ایش نظریه پرد    اخته ســپس به ترتیب قلمرو اصالت بخشــى، علل 
کمک کنند    ه و تشویق کنند    ه اصالت بخشى را د    ر بافت هاى قد    یم، مزایا و 
معایب آن و د    رنهایت روش کاهش اثرات اصالت بخشى را مورد    بررسى 
قرار د    اد    ه اند     (تقوایى و غلامى، 1389). نعیمه رضایى د    ر ســال 1388 
د    ر مقاله اى با عنوان «نوســازى شهرى، فرایند    ى اجتماعى» به بررسى 
Gentrification پرد    اخته و ابعاد     مثبت و منفى آن را تشــریح نمود    ه 

اســت وى د    ر این مقالــه این اصطلاح را «اعیانســازى» و پروژه نواب 
را مورد    بررســى قرار د    اد    ه است. وى معتقد     اســت پروژه نواب به عنوان 

اعیانسازى (اصالت بخشى) تلقى نمى شود    . (رضایى،1388).

 مبانى نظرى پژوهش
باز زند    ه سازى

نقطه آغازین رویکرد     باز زند    ه سازى اواخر د    هه 60 الى اواخر د    هه 70 
میلاد    ى است که با نقد     معمارى و شهرسازى مد    رن آغاز مى شود    . یکی 
از نشست هاى مهم این د    وره چهارمین نشست ایکوموس د    ر بروژ است 
که به صد    ور قطعنامه اى د    رباره حفاظت از شــهرهاي کوچک تاریخی 
منجر شد    . این قطعنامه به د    لیل مشابهت مشکلاتی که د    رباره شهرهاي 
کوچک تاریخی برشمرد    ه شد    ه، با برخی شهرهاي ایران، براي ما د    اراي 
اهمیت زیاد    ي اســت (بنیاد    ى، 1391). طبق ایــن قطعنامه توجه به 
نیازهاي خاص شهرهاي تاریخی کوچک و محول کرد    ن نقشی متناسب 
با ساختار خاص آن مهم اســت. چراکه عد    م توجه به این نیازها سبب 
مى شــود     ساکنان آنها به د    لیل مشکلات آمد    وشــد     و سایر موارد    ي که 
باعث عد    م آســایش آنان مى شود    ، مایل باشند     به محله هاى مد    رن تر د    ر 
حاشــیه شهر نقل مکان کنند    ، که این کار نیز به متروکه شد    ن و ویرانی 
مرکز شــهر تاریخی منجر مى شــود    ؛ بنابراین براى رسید    ن به اهد    اف 
بالا باز زند    ه ســازى را پیشنهاد     مى د    هد    . واژه Revitalization ازلحاظ 
لغوى د    ر فرهنگ لغات آکسفورد     به معناى تجد    ید     حیات است. تجد    ید     
حیــات و یا احیا د    ر فرهنگ لغات معیــن به معناى زند    ه کرد    ن و زند    ه 
گرد    انید    ن اســت و د    ر فرهنگ لغات آنند    راج تنها به معناى زند    ه کرد    ن 
اســت. این واژه د    ر میان متخصصان و صاحب نظران مرمت شهرى نیز 
به صورت مختلفى ترجمه شــد    ه اســت. د    کتر فلامکى این واژه را تحت 
عنوان باززند    ه ســازى ترجمه مى کند     و معتقد     اســت موضوع کارى آن 
کاوش د    ر چهارچوب زند    گى د    ر حال اســتمرار شهر است، طرحى که 
بر طول زمان تکیه مى زند    . د    کتر محســن حبیبــى این واژه را تجد    ید     
حیات ترجمه مى کند     و تعریفش این چنین مى گوید    : این واژه شــامل 
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مجموعه اقد    امات متنوع و تکمیلى اســت کــه براى بازگرد    اند    ن حیات 
مجد    د     و یا زند    گى مجد    د     به بنا، مجموعه و یا فضاى شــهرى مورد    نظر 
صــورت مى گیرد    . این اقد    امات مى توانند     د    ر ســازمان کالبد    ى- فضایى 
صورت پذیرد     و ســبب حذف و یا اضافه نمود    ن بخش هایى از سازمان 
کالبد    ى- فضایى بافت کهن شوند    ، بى آنکه به هیئت کلى آن خد    شه اى 
وارد    شد    ه باشد    . معاصر سازى مورد    نظر د    ر این اقد    امات، تمام عرصه هاى 
اجتماعى، اقتصاد    ى، فرهنگى و کالبد    ى را شــامل مى شــود     (حبیبى و 
مقصــود    ى، 1381). بنابر آنچه د    ر تعریف باز زند    ه ســازى و یا تجد    ید     
حیات شهرى گفته شد    ، اصلى ترین هد    ف و راهبرد     اساسى بازگرد    اند    ن 
مجموعه به چرخه زند    گى شــهرى اســت. د    رنتیجه زند    ه ماند    ن بافت 
د    رگرو فعالیت د    ر آن است. د    رواقع آنچه د    ر فرایند     باز زند    ه سازى مهم 
است ایجاد     د    ید     مثبت نســبت به بافت تاریخى و تعلق خاطر نسبت به 
آن اســت. چراکه تنها ایجاد     تغییرات د    ر ساختمان ها و بناها و محیط 
شهرى کافى نیســت و تد    اوم حیات بافت را تضمین نمى کند    ؛ بنابراین 
توجه به عرصه اجتماعى و حضور اقشــار یکى از مهم ترین مســائل د    ر 
باززند    ه سازى است. حال این امر یا با حفظ و ماند    گارى ساکنین موجود     
و اقد    امات لازم جهت جلوگیرى از مهاجرت آنها از بافت میسر مى شود     

و یا با جایگزینى اقشار اجتماعى صورت مى پذیرد    .

جایگزینى اقشار اجتماعى
ریشــه این واژه برگرفتــه از واژه ”Gentry“ معاد    ل واژگان فارســى 
«اصالت، تربیت، اد    ب و مرد    مان محترم» است که خود     از واژه فرانسوى 
Genterise ریشــه گرفته اســت که به فرد     «تولد     یافتــه د    ر خانواد    ه 

اصیل» اشــاره د    ارد    . د    ر فرهنگ واژگان انگلیســى پیش از ظهور واژه 
Gentrification واژه Landed gentry به طبقه ملاکین انگلســتان 

قرن 16 به بعد     اشاره د    اشــت که به د    لیل وجود     زمین هاى زیاد     نیازى 
به انجام کار، مگر به نیت نگهد    ارى از مایملک خود     ند    اشتند     و د    ر نظام 
طبقاتى، بعد     از طبقه اشراف و بالاتر از طبقه کشاورزان و د    هقانان قرار 
مى گرفتند     (Lees et al., 2008). واژه اصالت بخشى اولین بار توسط 
جامعه شناس انگلیسى «روت گلاس» د    ر 1964 به کار گرفته شد    . وى 
این اصطلاح را براى تبیین فرایند    هاى جد    ید     و متمایز تحول شهرى د    ر 
بخش هاى مرکزى لند    ن به کار گرفت. گلاس به هجوم طبقه متوســط 
به مناطق کارگر نشــین لند    ن و تبد    یل کلبه ها بــه خانه هاى مجلل و 
 Gentrification باشکوه اشــاره مى کند    . د    ر کشــور ما نیز براى واژه
ترجمه هاى بســیارى وجود     د    ارد    . به عنوان مثال د    کتر فلامکى این واژه 
را تحت عنوان «برون رانى بومیان» ترجمه مى کند    . د    کتر زبرد    ســت و 
د    کتر شکویى «اصالت بخشى» را مناسب مى د    انند    ؛ اما «اعیان سازى» 
ترجمه اى اســت که د    ر بســیارى موارد     استفاد    ه شــد    ه اســت. د    ر این 

مطالعه این واژه تحت عنوان جایگزینى اقشــار اجتماعى ترجمه شــد    ه 
اســت. برخى از محققین مانند     نیل اســمیت با د    ر نظر گرفتن ساختار 
اقتصاد    ى این فرایند     این گونه تعریف مى کند    : «منظور من از جایگزینى 
اقشــار اجتماعى فرایند    ى اســت که طى آن محلات مســکونى طبقه 
کارگر توســط خرید    اران طبقه متوســط، مالکان و سازند    گان حرفه اى 
احیا مى شــود    » (Smith, 1982). د    یویــد     لاى (1996) این فرایند     را 
از بعد     اجتماعى بررســى کــرد    ه و این گونه تعریف مى کند    : بهســازى 
 .(1996 ,Ley مناطق فقیرنشین از راه اشغال آن توسط طبقه متوسط
ازنظر گریفیث ایــن فرایند     افزایش ارزش زمین د    ر محله هاى اقشــار 
کم د    رآمد     توسط خانواد    ه هاى متوسط و متوسط به بالا تعریف شد    ه است 

.(Griffith, 1995)

فرایند     جایگزینى اقشار اجتماعى به د    و د    لیل اجتماعى و اقتصاد    ى آغاز 
مى شود    . د    یوید     لاى د    لیل اجتماعى را این گونه توضیح مى د    هد     و معتقد     
است ظهور پست فورد    یسم و گذار از تولید     انبوه به تولید     انعطاف پذیر، 
کوچک سازى صنایع و پاك سازى مراکز شهرى از کارخانه سبب تغییر 
د    ر ســبک زند    گى مرد    م شد    ه و ظهور طبقه جد    ید     به نام طبقه متوسط 
آغاز مى شــود     که مراکز شــهرى را براى زند    گى انتخــاب مى کنند    . بر 
اســاس گفته هاى لى، جایگزینى اقشــار اجتماعى د    و مرحله د    ارد    . د    ر 
مرحله اول، پیشگامان که گروه ریسک پذیر نیز نامید    ه مى شوند    ، مناطق 
د    رون شــهرى را به خاطر ارزش هاى فرهنگی، ســبک زند    گی و ارزش 
تاریخی ناحیه برمى گزینند    . د    ر مرحله د    وم، گروه د    یگر که گروه ریسک 
گریز نامید    ه مى شــوند    ، مناطق د    رون شــهرى را به خاطر فرصت هاى 
سرمایه گذارى انتخاب مى کنند    . د    ر پایان مرحله د    وم، گروه ضد     ریسک 
جایگزین پیشــگامان مى شوند    . شکل 1 این فرایند     را به اختصار توضیح 

مى د    هد    .
نیل اسمیت این فرایند     را به توجه به د    لایل اقتصاد    ى توضیح مى د    هد    . 
طبق نظریه نئوکلاســیک، قیمت اراضى و مسکن د    ر حومه شهر باعث 
مى شــود     طبقه متوســط به خانه هاى ارزان مراکز شهرى روى بیاورد    . 
همچنین بحران ســوخت د    هه 1970 و به د    نبــال آن افزایش قیمت 
سوخت سبب شد     خانواد    ه ها براى کاهش هزینه رفت وآمد     مراکز شهرى 

را انتخاب کنند    .

بررسى نظریه هاى جایگزینى اقشار اجتماعى
فرضیه شــکاف اجاره11 املاك نیل اســمیت ازجملــه فرضیات مهم 
رویکرد     جایگزینى اقشار اجتماعى اســت. نظریه پرد    ازان مارکسیستى 
فرایند     جایگزینى اقشــار اجتماعى را با فرضیه «شکاف اجاره املاك» 
توضیــح مى د    هند    . «عد    م ســرمایه گذارى مجد    د     د    ر یــک منطقه براى 
مد    ت طولانى ســبب ایجاد     رکود     د    ر آن منطقه مى شــود     به طورى که 

مهند  س سید  ه زیبا عقیلى، د  کتر ناصر بنیاد  ى
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ســرمایه گذارى مجد    د     نیز تأثیرى نخواهد     د    اشت. براى مثال زمانى که 
یک صاحب خانه ملک خود     را اجاره مى د    هد     د    ر صورت سرمایه گذارى 
مجد    د     به د    لیل عد    م توانایى د    یگر ساکنان نمى تواند     اجاره بها را افزایش 
د    هد    . به د    لیل وضعیت نابســامان محله ازنظر فیزیکى و سکونت طبقه 
متوســط، اقشــار با د    رآمد     بالا حاضر به زند    گى د    ر محله نخواهند     شد    . 
د    رنتیجــه محلــه صرفاً به اجاره نشــینى تبد    یل مى شــود     و با افزایش 
نابســامانى تفاوت اجاره بها روزبه روز افزایش پید    ا مى کند    » (اســمیت، 
1390). فرضیه شــکاف قیمت12 نیز توسط هامنت و راند    ولف13 مطرح 
شــد     که بیشتر براى کشــورهاى اروپاى غربى مناســب است. کریس 
هامنت با توجه به نقد    هایــى که بر نمونه هاى آمریکایى وارد     کرد    ه بود     
و با د    ر نظــر گرفتن د    خالت د    ولت د    ر نمونه هاى اروپایى نظر شــکاف 
قیمت را مطرح مى کند    . د    رواقع عملى شد    ن جایگزینى اقشار اجتماعى 

را که با اد    امه ســرمایه گذارى مجد    د     د    ر محلات شهرى همراه است، با 
 Hamnted)     عنوان شکاف قیمت یا ارزش املاك، مفهوم بند    ى کرد    ه اند
Randolph, 1984 &). وقتى شــکاف قیمت بین املاك و مســکن 

اصلاح نشد    ه و مسکن تصرفى بهسازى شــد    ه به حد    اکثر برسد    ، فرایند     
جایگزینى اقشار اجتماعى اتفاق خواهد     افتاد    ؛ یعنى این شکاف بایستى 
به حد    ى بزرگ باشــد     که بتواند     هزینه هاى بهســازى را جبران کند     و 
تأمین کننــد    ه پرد    اخت هاى بهره منابع مالى و منافــع تعد    اد     زیاد    ى از 
متصد    یان باشد    . رویکرد     انسان گرایانه فر    محور لاي د    یگر نظریه رویکرد     
جایگزینــى اســت کــه د    ر آن ارجحیت هاى فرهنگــی و خصوصیات 
جمعیت شناسى افراد     اعیان مورد     تأکید     قرار مى گیرند    . تخصصی شد    ن 
نیروي کار، تغییر د    ر ســاختار جنسیتی خانواد    ه و محل کار و مجموعه 
خاصی از معانی زند    گی د    ر مرکز شــهر، نیروهــاي محرك این فرایند     
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توضیحاتنقش د  ولتمقیاسد  ید  گاهفلسفهنظریهنظریه پرد  از

نیل اسمیت

(اسمیت،1390)

شکاف اجاره
Rent gap

ساختارگراى 
مارکسیست

با توجه به بازار عرضه و تقاضاى بد  ون د  خالتمحلهاقتصاد  ى
مسکن

د  یوید   لى
(Ley, 1996)

انسان گراى فرد   -
محور

فرهنگى و 
اجتماعى

توجه به جنبه تقاضاى مسکنبد  ون د  خالتمحله

هامنت و راند  ولف
 Hamnted &)

(Radalph, 1984

شکاف قیمت
Value gap

تفاوت ق یمت د  ر مسکن خالى کنترل اجاره بهامحلهاقتصاد  ى-
و پر

لیز و د  اوید  سون

Lees & David-)
(son,2005

ساخت مجد  د  
New-build

حضور سرمایه جهانى و تغییر برنامه ریز و سرمایه گذارجهانىاقتصاد  ى-
فاکتورهاى آغازین پروسه

شکل 7. نمایش تغییر ضریب پسا د   ر نسبت با تغییر د   ر فرم هاى با سطح مقطع د   ایره

جد  ول 1. نظریات موجود   د  ر فرآیند   اجتماعى جایگزینى اقشار اجتماعى



شماره هشتم/ سال پنجم/ بهار ، تابستان 1390                       هویت شهر

             13
98

ن 
ستا

تاب
م/ 

ده
سیز

ل 
سا

 / 
تم

ش
و ه

ى  
 س

ره 
ما

  ش
    

هر
 ش

ت
وی

ه

مهند  س سید  ه زیبا عقیلى، د  کتر ناصر بنیاد  ى

5

86

5

هســتند    . یکى د    یگر نظریه هاى مرتبط با جایگزینى اقشــار اجتماعى 
که د    ر اواخر مطرح شــد    ه اســت، مقاله لورتا لیز و مارك د    اوید    سون د    ر 
ســال 2005 و د    ر ارتباط با پروژه د    گرگونى ساحل رود    خانه لند    ن است 
که به روش ســاخت مجد    د     اشــاره مى کند    . د    ر پروسه ساخت مجد    د     با 
تعبیه ســاختمان هاى مســکونى و یا تجارى-مسکونى جد    ید     د    ر مراکز 
شــهرى، باعث اشغال مراکز شهرى توسط طبقه متوسط شد    ه است که 
ازاین جهت د    ر موازات روش ســنتى است. لیز و د    اوید    سون این روند     را 
به عنوان موج ســوم تلقى مى کنند     و معتقد    ند     حضور د    ولت و ســرمایه 
 Lees & Davidson,) جهانــى وجهه جد    ید     به پروســه د    اد    ه اســت

2005). جــد    ول 1 خلاصه اى از نظریات موجود     د    ر جایگزینى اقشــار 

اجتماعى را نشان مى د    هد     (جد    ول 1).

معیارها و شاخص هاى جایگزینى اقشار اجتماعى
همواره هد    ف از مطالعه مبانى نظرى استخراج معیارها و شاخص هاى 
پژوهــش اســت. د    ر خصوص شــاخص هاى فرایند     جایگزینى اقشــار 
اجتماعى اند    یشــمند    ان نظریات متفاوتى بیان مى د    ارند     اما با بررســى 
تعاریف ارائه شــد    ه و مطالعه نمونه مورد    ى ها مى توان فصل مشــترکى 
یافت. د    رواقع بامطالعه ساختار اجتماعى، فرهنگى، اقتصاد    ى و کالبد    ى 

شکل 2. مد  ل مفهومى و ساختار پژوهش
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نمونه هاى مورد    ى مى توان این نکته را استخراج کرد     که موقعیت محله، 
پیشــینه تاریخى محله، فرسود    گى کالبد    ى محله، میزان برخورد    ارى از 
خد    مات و زیرســاخت ها، ارزش املاك، میزان اجاره بها، نوع اشــتغال 
ساکنین، میزان د    رآمد     ساکنین، میزان تحصیلات ساکنین، نوع مالکیت 
واحد     مســکونى، مبد    أ مهاجرت و د    لایل آن ازجمله شاخص هاى مهم 
هستند    . د    ر فرایند     جایگزینى اقشــار اجتماعى شاخص ها و معیارهاى 
استخراج شد    ه بر اساس مد    ل مفهومى ارائه شد    ه د    ر شکل 2 طبقه بند    ى 

و تأثیرگذار د    ر فرایند     پژوهش میباشند    .

 معرفى عرصه مورد    مطالعه
شناخت محد    ود    ه مطالعاتى (بافت تاریخى ارد    بیل)

بافت تاریخى ارد    بیل همان هســته اصلى شــهر است که محد    ود    ه آن 
طى مطالعات صورت گرفته د    ر سال 84 تعیین شد    ه است. شهر ارد    بیل 
از شــهرهایى است که از د    یرباز سکونتگاه انســان بود    ه و هسته اصلى 
شهر را بازار تشــکیل مى د    هد    . شهر قد    یم ارد    بیل متشکل از محله هاى 
به هم پیوسته اى است که اطراف بازار جمع شد    ه اند     و بازار علاوه بر اینکه 
مرکز فعالیت هاى اقتصاد    ى بود    ه، کانون فضاها و فعالیت هاى اجتماعى، 
مذهبى و فرهنگى شهر نیز بود    ه است. بافت تاریخى و نقشه هاى گذشته 
این بافت حاکى از این است که ساختارى ارگانیک و د    رهم تنید    ه د    ارند    . 
آنچه امروز از این نظام منســجم باقیماند    ه اســت، برید    ه شد    ن محلات 
توســط خیابان ها و تغییر نظام کاربرى مراکز محلات و شکسته شد    ن 

حریم هاى خاص هر محله است (شکل 3).
یکى از موضوعات مهم د    ر مطالعه بافت تاریخى توجه به روند     جابجایى 
جمعیت است. آهنگ جابجایى جمعیت همواره حرکت به سمت فضاى 
باکیفیت اســت کــه بافت تاریخــى ارد    بیل نیز از این قاعد    ه مســتثنا 
نیســت. بطوریکه با خروج ســاکنین با توان مالى متوسط و بالا، باعث 
برهم خورد    ن ترکیب اجتماعى و انســانى محلات شد    ند    . به گونه اى که 
نســبت جنسی و سنی تغییر کرد    ه و بیشــتر ساکنین محلات قد    یمى 
سالخورد    گان شد    ند    . ازجمله موارد     مهم د    یگر د    ر شناخت بافت تاریخى 
بررســى کالبد    ى محله (د    سترســى ها، کیفیت ابنیه و ...) است. هد    ف 
از مطالعه بافت تاریخى، اســتخراج سیاســت ها د    ر خصوص محد    ود    ه 
ساماند    هى است. ازجمله پیشــنهاد     هاى مهم که د    ر ارتباط با محد    ود    ه 
ســاماند    هى (محله اوچد    کان) مى توان به این موارد     زیر اشــاره نمود    . 
این پیشــنهاد     هاى از مطالعات تد    وین برنامه راهبرد    ى حفظ، احیا و باز 
زند    هسازى بافت باارزش فرهنگى- تاریخى ارد    بیل استخراج شد    ه است. 

این طرح د    ر سال 1384 انجام شد    ه است.
- کاهش میزان مهاجرت جوانان از بافت و نگه د    اشــتن ساکنان اصلى 

بافت د    ر آن؛

- ارزش آفرینــى د    ر کنار حفــظ ارزش هاى تاریخــى و قد    یمى براى 
برقرارى پیوند     میان گذشته و آیند    ه؛

- تشویق سرمایه گذاري براي احیاء بافت تاریخی شهر؛
- ارتقاءي کیفیت فضاهاي مســکونی و مجــاورت آنها با کاربري ها و 

فعالیت هاي تفریحی- فراغتی؛
- تبد    یل حرکت هاي سریع به حرکت هاي آرام و تبد    یل حرکت وسایل 

حمل ونقل شخصی به محل و نقل عمومی؛
- ایجاد     انگیزه براي برگشــت رونق و زند    گى شهرى به بافت با ایجاد     

محیطى با هویت و اصیل و د    ر برد    ارند    ه ارزش هاى بصرى و ذهنى؛
- احیاي نقــش تاریخی و فرهنگی و تجاري بافت تاریخی شــهر د    ر 
منطقه و اســتان و جذب گرد    شگر (ســازمان نوسازى و بهسازى شهر 

ارد    بیل، 1384).

شناخت محد    ود    ه ساماند    هى (محله اوچد    کان ارد    بیل)
محله اوچد    کان یکی از محلات قد    یمی شــش گانه ارد    بیل است که د    ر 
بافت تاریخى ارد    بیل واقع شــد    ه است. همچنین محله اى است که چند     
بناي معتبر و مهم تاریخی ازجمله بسیاري از خانه هاى تاریخی قد    یمی 
ارد    بیل د    ر آن واقع شــد    ه است محله اوچد    کان به واسطه نزد    یکی به بازار 
و جمعــه مســجد     و د    ارا بود    ن افراد     متنفذ و شــخصیت هاى اجتماعی 
د    رگذشــته و حال مورد    توجه بود    ه است. طرح این نکته نیز شاید     خالی 
از توجه نباشــد     که د    ر قد    یم شش محله اصلی د    ر ارد    بیل بود    ه که د    یگر 
محلات شهر توابعی از آنها بود    ند     این تقسیم بند    ى هم اینک نیز د    ر نظام 
مد    یریتی ریش سفید    ى شــهر مورد    قبول و اجرا است و محله اوچد    کان 
یکی از این شــش محله ارد    بیل بود    ه اســت. ساختار فضایی مذکور د    ر 
د    هه هاى نخســت قرن حاضر، به تبع رشــد     فیزیکی فزایند    ه شهر قد    یم 
د    ر پیرامون و ظهور مظاهر مد    رنیســم د    ر آن، د    چار خد    شــه شد    ه و با 
خیابان کشى هاى جد    ید     یکپارچگی ارگانیک آن تضعیف شد    ه است. محور 
ساختاري این محله از د    روازه قد    یمی اوچد    کان د    ر جنوب آغازشد    ه و د    ر 
شمال ارتباط محله را با مجموعه بازار برقرار مى نماید     (شکل 4). مرکز 
خد    ماتی اجتماعی فضــا (مرکز محله) د    ر امتد    اد     این محور و د    ر بخش 
شــمالی آن قرار د    ارد    . ازنظر ساختار کالبد    ى و کیفیت ابنیه این محله 
بد    ین صورت است که بیش از 10٪ ابنیه موجود     نوساز هستند     همچنین 
د    ر حد    ود     نیمی از ابنیــه باد    وام تلقی گرد    ید    ه و به میزان 15٪ آنها نیز 
تخریبی هســتند    . ســایر ابنیه د    ر گروه کیفیت مرمتی قرار مى گیرند    . 
ازجمله موارد     مهم د    ر این رویکرد     سلســله مراتب د    سترسى است که د    ر 
این محله به صورت د    رون محله اى و برون محله اى قابل تفکیک اســت. 

87

باز زند  ه سازى د  ر تقابل د  و رویکرد   جایگزینى اقشار اجتماعى و ماند  گارى ساکنین...
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د    سترســى هاى برون محله اى به د    لیل بافت ارگانیک محله پیچ د    رپیچ 
است که از ضریب نفوذپذیرى محله مى کاهد     (شکل 5 و 6).

د    ر خصوص ابعاد     جمعیتى و ســاختار اجتماعــى بافت هاى قد    یمی و 
تاریخی شــهرها و ازجمله شــهر ارد    بیل حاکی از افول وجه ســکونت 
د    ر فضــا و کاهش بطئی تعد    اد     ســاکنین د    رگذر و گذار از گذشــته به 
حال اســت. این امر عمد    تاً به د    لیل ازد    یــاد     و تراکم فعالیت هاى مرکز 
شــهري جد    ید    ، فرســود    گی کالبد    ي و ضعف نفوذپذیري کالبد    ي است 
که د    رمجموع از معیارهاي مطلوبیت فضا مى کاهد    . د    ر شــهر ارد    بیل، 

محد    ود    ه مرکزي شــهر (که محله اوچد    کان بخشــی از آن است) حائز 
کمترین تراکم جمعیتی د    ر نســبت با توسعه هاى میانی و بیرونی شهر 
است. د    ر شرایط کنونی تراکم جمعیتی بافت قد    یم شهر ارد    بیل به طور 
متوســط 77 نفر د    ر هکتار است که این نسبت د    ر محله اوچد    کان 92 
نفر د    ر هکتار برآورد     شــد    ه است. بر این اســاس، با توجه به وسعت 9 
هکتاري محد    ود    ه مورد     مد    اخله، میزان جمعیت موجود     د    ر آن فضا 827 

نفر برآورد     شد    ه است.

مهند  س سید  ه زیبا عقیلى، د  کتر ناصر بنیاد  ى

88

(Sorce:Google earth, 2016) ،شکل 3. موقعیت بافت تاریخى د  ر شهر
پایه  نقشه  بازار،  مجموعه  با  ارد  بیل  اوچد  کان  محله  ارتباط   .4 شکل 

شهرد  ارى ارد  بیل

شکل 6. شهر تود  ه و فضا محله اوچد  کان نقشه پایه شهرد  ارى ارد  بیل شکل 5. نقشه د  سترسى محله اوچد  کان، نقشه پایه شهرد  ارى ارد  بیل
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 یافته هاى پژوهش
نتایج مربوط به ساختار اجتماعى و اقتصاد    ى محله

همان طور که بیان شد     جهت تحقق رویکرد     جایگزینى اقشار اجتماعى 
بایستى معیارها و شاخص ها د    ر آن موجود     باشد    . یک سرى از شاخص ها 
مربوط به محله و قسمتى د    یگر د    ر خصوص ساکنان محله است. محله 
اوچد    کان د    ر مرکز شــهر و د    ر بافت تاریخى ارد    بیل قرارگرفته است و با 
توجه به مطالعات انجام شد    ه د    ر خصوص موقعیت محله، پیشینه تاریخى 
و فرسود    گى کالبد    ى، شرایط یکسانى با نمونه هاى مورد    ى د    ارد    . ازجمله 
موارد     د    یگر که بایستى به آنها توجه شود     ساختار اجتماعى محله است. 
د    ر تهیه پرسش نامه ســؤالات آغازین به این مهم پرد    اخته است. طبق 
یافته هاى پژوهش ترکیب ســنى تقریباً یکســان بود    ه بین 30 الى 60 
ســال اســت. با توجه به اینکه محله اوچد    کان ازجمله محلات باسابقه 
تاریخى است. د    انستن این موضوع که چند     د    رصد     افراد     اصالتاً اهل این 
محله هســتند     و چند     د    رصد     از محله ها و یا شــهرها و روستاهاى د    یگر 
مهاجــرت کرد    ه اند     براى تصمیم گیرى د    ر مورد     مناســب بود    ن رویکرد     
جایگزینى اقشار اجتماعى مهم است؛ زیرا د    ر نمونه هاى مورد    ى ساکنان 
فعلى غالباً از قشــر مهاجر است. طبق نتایج پرسش نامه بالاترین د    رصد     
مربــوط به اهالى محله اوچد    کان و به میزان 36 د    رصد     اســت. د    ر نگاه 
د    یگر مى توان گفت تعد    اد     بومیان شــهر ارد    بیل د    ر این محله 63 د    رصد     
است و تعد    اد     مهاجرین د    رمجموع 34 د    رصد     است. محل اقامت قیلى از 
حیث این جهت که مبد    أ مهاجرت کجاست براى ما حائز اهمیت است. 
چراکه د    ر معیارهاى استخراج شــد    ه از فصل د    وم بیشــتر مهاجرین د    ر 
محله هایى که جایگزینى اقشــار اجتماعى د    ر آن صورت رفته بیشتر از 
روستاها و شهرهاى اطراف بود    ه است؛ اما با توجه به نتایج استخراج شد    ه 
از پرسش نامه، بیشترین تعد    اد     مربوط به 39 د    رصد     و بد    ون پاسخ است 
که این خود     گواه عد    م مهاجرت بیشــترین ساکنین است. کمترین رقم 
11 د    رصد     و مهاجرت از روستا است. شاید     بتوان به این نتیجه رسید     که 
ازنظر مهاجرت ســاکنین بافت اجتماعى محله همگن است. همچنین 
بررسى مد    ت اقامت ســاکنین ازنظر میزان ماند    گارى ساکنین و حس 
تعلق خاطر به محله مهم اســت. همان طور که مشــاهد    ه شد     بیشترین 
تعد    اد     مربوط به اقامت بیش از 30 ســال اســت که 31 د    رصد     اســت. 
کمترین تعد    اد     هم مربوط به 1 تا 5 ســال اســت که 10 د    رصد     است؛ 
بنابرایــن آنچه از این مورد     برمى آید     این اســت که با احتســاب 20 تا 

30 ســال و بیش از سى سال به عنوان بیشــترین ماند    گارى د    ر محل، 
عد    د     50 د    رصد     به د    ســت مى آید     که خود     رقم بالایى اســت. بررســی 
علل انتخاب محله براي ســکونت مى تواند     بیانگر انگیزه ها و نقاط قوت 
موجود     د    ر محله باشد    . بد    ین منظور اولویت هاى ساکنین جهت انتخاب 
این محله براي سکونت سؤال شد    ه است. بیشترین رقم 39 د    رصد     است 
که متعلق به متولد    ین محله اســت و فراوانى بالاى د    یگر د    ر این سؤال 
مربوط به نزد    یکى به خد    مات و تســهیلات شهرى است که 22 د    رصد     
اســت. از حمله شــاخص هاى مهم د    یگر میزان تحصیلات است که با 
توجه به نتایج پرسش نامه تنها 6 د    رصد     سرپرستان خانوار بى سواد     بود    ه 
و بیشــترین فراوانى مربوط به د    یپلم است. نوع شغل ساکنین از حیث 
وجه اجتماعى حائز اهمیت است که با توجه به نتایج بیشتر سرپرستان 
خانوار با 40 د    رصد     فراوانى د    اراى شغل آزاد     مى باشند    . ازجمله معیارهاى 
مهم د    یگر د    ر رویکرد     جایگزینى اقشار اجتماعى مالکیت واحد     مسکونى 
اســت. د    ر نمونه ها موجود     بیشتر مالکیت استیجارى است. فلذا بررسى 
این مورد     مهم اســت. طبق آمار به د    ست آمد    ه از پرسش نامه ها بیشترین 
رقم 70 د    رصد     و مالکیت شخصى است؛ بنابراین مى توان نتیجه گرفت 
با توجه به رقــم 20 د    رصد     مربوط به مالکیت اســتیجارى یکى د    یگر 
از معیارهــاى رویکرد     د    ر این محله مشــاهد    ه نگرد    ید    . طبق معیارهاى 
استخراج شــد    ه میزان د    رآمد     ازجمله عوامل مهم د    ر رویکرد     جایگزینى 
اقشــار اجتماعى و توان ســاکنین د    ر مشــارکت و احیاى محله است. 
بررسى ها نشان مى د    هد     بیشترین رقم یعنى 46 د    رصد     مربوط به د    رآمد     
ماهیانه د    و میلیون و بیشــتر اســت و کمترین رقــم یعنى 10 د    رصد     
مربوط به زیر یک میلیون تومان است؛ بنابراین شکاف بالایى بین د    رآمد     

ساکنین مشاهد    ه نمى شود    .

 آزمون فرضیه
آمار توصیفى متغیرهاى تحقیق

د    ر روش هاى توصیفى تلاش بر آن اســت تا با ارائه جد    ول و استفاد    ه 
از ابزارهــاى آمار توصیفى نظیر شــاخص هاى مرکزى و پراکند    گى، به 
توصیف د    اد    ه هاى تحقیق پرد    اخته شــود     تا این امر به شفافیت موضوع 
کمک کند    . جد    ول زیر شــامل آمــار توصیفى براى همــه متغیرهاى 
به کاررفتــه د    ر تحقیق هســت. د    ر بخش اول مهم ترین شــاخص هاى 
مرکــزى و پراکند    گــى متغیرد    هى تحقیق ارائه شــد    ه اســت. از بین 

89

باز زند  ه سازى د  ر تقابل د  و رویکرد   جایگزینى اقشار اجتماعى و ماند  گارى ساکنین...

واریانس ضریب تغییرات انحراف معیار میانگین متغیر

0/006 0/079 0/028 4/74 نامطلوب بود  ن جایگزینى اقشار اجتماعى (فرضیه 1)

0/012 0/316 0/056 4/65 مطلوبیت ماند  گارى ساکنین و مشارکت فعال آن ها (فرضیه 2)

جد  ول 2. آمار توصیفى متغیرهاى تحقیق
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شــاخص هاى مرکزى، میانگین و میانه و از شــاخص هاى پراکند    گى، 
انحراف معیار متغیره استفاد    ه شد    ه است (جد    ول 2).

آزمون نرمال بود    ن توزیــع د    اد    ه ها: یکى از پیش فرض هاى اصلى 
بررســى نرمال بود    ن توزیع متغیرهاى مورد    بررسى است. براى آزمون 
نرمال بــود    ن د    اد    ه ها، روش هاى مختلفى مورد    اســتفاد    ه قرار مى گیرد    ، 
ازجمله این روش ها استفاد    ه از شکل توزیع و یا به عبارت د    یگر محاسبه 
کجى و چولگى متغیرهاى پژوهش اســت؛ که محققان معتقد    ند     هرگاه 
کجى و چولگى د    اد    ه ها بین 2 و 2- باشــد    ، توزیع متغیرها نرمال است 
(آذر و مؤمنــى، 1380). د    ر ایــن پژوهش از تکنیــک کولموگوروف-

اسمیرنوف براى تعیین نرمال بود    ن توزیع د    اد    ه ها استفاد    ه شد    ه است. د    ر 
تحلیل عاملی تأکید    ى و مد    ل یابى معاد    لات ســاختاري نیازي به نرمال 
بود    ن تمامی د    اد    ه ها نیســت بلکه باید     عامل ها (ســازه ها) نرمال باشند     
(پل، 1392). بنابراین فرض نرمال بود    ن د    اد    ه ها د    ر سطح معناد    اري ٪5 
با تکنیک کولموگروف-اســمیرنف آزمون شد    ه است. براي این آزمون 

فرض هاى آماري به صورت زیر تنظیم مى شود    :
H0: توزیع د    اد    ه هاى مربوط به هر یک از متغیرها نرمال است

H1: توزیع د    اد    ه هاى مربوط به هر یک از متغیرها نرمال نیست

نتایج آزمون نرمال بود    ن د    اد    ه ها د    ر جد    ول 3 ارائه شد    ه است (جد    ول3).
بررســى فرضیات تحقیق: پس ازآنکه مقیاس مورد    اســتفاد    ه تائید     
گرد    ید     از د    اد    ه هاي گرد    آورى شــد    ه با اســتفاد    ه از آزمون تى تک نمونه 
بــراي آزمون فرضیه هاى پژوهش استفاد    ه شــد    ه اســت. چون از طیف 
لیکرت استفاد    ه شــد    ه اســت بنابراین بیان آماري فرضیه هاي تحقیق 
به صورت زیر خواهد     بود    :               این آزمون د    ر سطح اطمینان ٪95 
صورت گرفته است بنابراین سطح خطا 0/5 است به عبارت د    یگر سطح 
خطا  اســت. لذا چنانچه مقد    ار آمار آزمون مقــد    ار معناد    اري یا همان 
(P-Value) از ســطح خطا کوچک تر باشد    ، فرض صفر رد     خواهد     شد     
و اد    عاي آزمون یعنی فرضیه پژوهشی مربوط تائید     خواهد     شد    . د    ر غیر 

این صورت د    لیلی براي رد     فرض صفر نخواهد     بود    .

فرضیه 1: به نظر مى رســد     که به کارگیرى جایگزینى اقشار اجتماعى 
تأثیر نامطلوبى د    ر احیا و نوسازى محله اوچد    کان د    اشته باشد    .

فرضیه 2: به نظر مى رسد     ماند    گارى ساکنین و به کارگیرى مشارکت 
فعال آنها بتواند     د    ر باز زند    ه سازى محله اوچد    کان تأثیر مطلوبى د    اشته 

باشد    .
بر اســاس نتایج منــد    رج د    ر جد    ول 4 و 5 مقــد    ار معناد    اري 000�0 
به د    ســت آمد    ه است که کوچک تر از ســطح خطا (05�0) محاسبه شد    ه 
اســت. بنابراین موارد     فرض صفر رد     می شود    . همچنین حد     بالا و پائین
 فاصلــه اطمینان مقد    اري بزرگ تر از صفر بــود    ه (مثبت) و با عنایت 
به اینکه مقد    ار میانگین عد    د    ي بزرگ تر 3 به د    ســت آمد    ه اســت هر د    و 
اد    عاى پژوهش تائید     می شــود    . بنابراین با اطمینان 95٪ می توان گفت 
به کارگیــرى جایگزینى اقشــار اجتماعى تأثیر نامطلــوب و ماند    گارى 
ســاکنین اثر مطلوبى د    ر احیا و نوسازى محله اوچد    کان د    اشته باشد     و 

این فرضیات تأیید     مى گرد    ند     (جد    ول 4 و 5).
د    ر رابطه با شــناخت ســاکنین نتایج زیر د    ر این محله استخراج شد    . 
به عنوان مثال عد    م وجود     شــکاف ازنظر ســطح اجتماعى ســاکنین و 
همین طور میزان د    رآمد     ســاکنین و همچنین شــغل سرپرست خانوار 
نشــان از همگن بود    ن ســاختار اجتماعى محلــه د    ارد    . ازجمله موارد     
مهم د    یگر مالکیت واحد    هاى مســکونى است. بالا بود    ن میزان مالکیت 
شخصى ازنظر مشارکت د    ر باز زند    ه سازى بسیار مهم است که د    ر محله 
اوچد    کان نیز به همین صورت است. بالا بود    ن مد    ت اقامت ساکنین د    ر 
محله گواه میزان تعلق خاطر اســت که د    ر محله اوچد    کان نیز این رقم 
بالایى د    ارد    . با توجه به بررسى هاى انجام شد    ه د    ر جمع آورى اطلاعات به 
روش پرسش نامه، مى توان عنوان کرد     که به کارگیرى جایگزینى اقشار 
اجتماعى تأثیر نامطلوبى د    ر احیا و نوسازى محله اوچد    کان د    اشته باشد     
و ماند    گارى ساکنین و بکار گیرى مشارکت فعال آنها مى تواند     د    ر احیا 
و نوســازى محله اوچد    کان تأثیر مطلوبى د    اشته باشد    ؛ بنابراین هر د    و 

فرضیه پژوهش به هر د    و روش مورد     تائید     قرار گرفتند    .

مهند  س سید  ه زیبا عقیلى، د  کتر ناصر بنیاد  ى
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وضعیت د  رجه آزاد  ى K.S  مقد  ار متغیر

نرمال 100 0/264 نامطلوب بود  ن جایگزینى اقشار اجتماعى

نرمال 100 0/333 مطلوبیت ماند  گارى ساکنین و مشارکت فعال آن ها

95٪ فاصله اطمینان
مقد  ار معناد  ارى میانگین T مقد  ار فرضیه هاى پژوهش

حد   بالا حد   پائین

1/79 1/68 0/000 4/7 61/73 فرضیه 1

جد  ول 3. آزمون نرمال بود  ن توزیع د  اد  ه ها

جد  ول 4. نتایج آزمون t تک نمونه فرضیه اول پژوهش
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هویت شهر              شماره هشتم/ سال پنجم/ بهار و تابستان 1390             

 نتیجه گیرى
به د    نبال تحول د    ر شــیوه زند    گی و سکونتگاه هاى کنونی، به خصوص 
د    ر پــیِ تغییر نیاز به خد    مات گوناگون و نیازهاي حاصل از تحولات د    ر 
طی زمان، محله هاى کهن و قد    یمی شــهري بــه د    لیل وفق نیافتن با 
شــرایط جد    ید    ، د    چار فرسود    گى شد    ه اند    . نتیجه این روند     کاهش انگیزه 
سکونت و ماند    گاري و مهاجرت به شهرك هاى تازه تأسیس شد    ه است. 
خالی شد    ن این بافت ها از ساکنان اصلی آن باعث جایگزین شد    ن افراد     
با سطح د    رآمد     و فرهنگ پایین شد    ه که این مسئله پیامد    هاي بسیاري 
ازجمله ایجاد     کانون هاى بزهکاري، از بین رفتن هویت و ... خواهد     شد    . 
از ســوي د    یگر رشد     روزافزون شــهرك ها و د    رنتیجه گسترش بى رویه 
شهرها مشکلات د    یگري ازجمله حمل ونقل و تأمین زیرساخت ها را به 
د    نبال د    ارد    . بنابراین باز زند    ه سازي بافت فرسود    ه شهري و بازگرد    اند    ن 
مجموعه به چرخه زند    گى شهري راه حل مناسبی براي حل این مشکل 
اســت. نظریه جایگزینى اقشــار اجتماعى و ایجاد     تغییر د    ر ســاختار 
اجتماعى محلات یکى از این رویکرد    ها اســت. با اســتخراج معیارها و 
شاخص ها شرایط لازم این رویکرد     د    ر محله اوچد    کان مورد    بررسى قرار 
گرفت نتایج نشــان از بالا بود    ن سطح ســواد     و میزان د    رآمد     همچنین 
عد    م حضور کارکنان عالى رتبه د    ر محله بیانگر ساخت همگن اقتصاد    ى 
و شــغلى د    ر محله است؛ یعنى نه تنها ســاخت اجتماعى بلکه ساخت 
اقتصاد    ى محله همگن است. حضور ناچیز گروه هاى غیربومى مستأجر 
بیانگــر ناچیز بود    ن شــکاف اجاره املاك و شــکاف قیمت املاك د    ر 
محله اســت. لذا مراحل ترك، رهاسازى و جایگزینى گروه هاى مهاجر 
غیربومى که لازمه اولیه جایگزینى اقشــار اجتماعى از طریق نیروهاى 
بازار اســت، باید     به وقوع بپیوند    د    ؛ بنابراین حفظ و ماند    گارى ساکنین 
و فراهم آورد    ن شــرایط ســرمایه گذارى و بهبود     شرایط کالبد    ى، لازم 
اســت. د    رعین حال با توجه به نتایج مربوط به تحلیل د    اد    ه ها و نرم افزار 
spss د    ر فرضیه یک، مقد    ار معناد    اري 000�0 به د    ســت آمد    ه است که 
کوچک تر از ســطح خطا (05�0) محاسبه شد    ه اســت. بنابراین موارد     
فرض صفر رد     می شــود    . همچنیــن حد     بالا و پائیــن فاصله اطمینان 
مقــد    اري بزرگ تر از صفر بــود    ه (مثبت) و با عنایت بــه اینکه مقد    ار 
میانگین عد    د    ي بزرگ تر 3 به د    ســت آمد    ه اســت اد    عاى پژوهش تائید     
می شود    . بنابراین با اطمینان ٪95 می توان گفت به کارگیرى جایگزینى 

اقشــار اجتماعى تأثیــر نامطلوبى د    ر احیا و نوســازى محله اوچد    کان 
د    اشــته باشــد     و این فرضیه تائید     مى گرد    د    . د    ر فرضیــه د    وم نیز طبق 
همین شــرایط فرضیه تائید     مى گرد    د    . با توجه به هد    ف پژوهش و تائید     
فرضیه هاى پژوهش همچنین بر اساس شناخت انجام شد    ه د    ر محد    ود    ه 
مورد    مطالعه پیشنهاد     ها و راهکارهایى جهت حفظ ساکنین و بالا برد    ن 

ضریب ماند    گارى ساکنین ارائه مى گرد    د    .

راهکارهاى پیشنهاد    ى
- از مشکلات اساسى موجود     د    ر محله تبد    یل شد    ن عملکرد     محلى گذر 
اصلى محله به عملکرد     شــهرى اســت که بد    ین منظور محد    ود     کرد    ن 
عبور ســواره و ایجاد     موانع بصرى د    ر مســیر را پیشنهاد     مى شود     زیرا 

هرچه مسیر مستقیم تر باشد    ، نفوذپذیرتر است.
- ازجملــه تهد    ید    ات مهم موجود     د    ر محله پیشــروى ســریع کاربرى 
پزشکى د    رمانى از محله مجاور است، بد    ین منظور جلوگیرى از هرگونه 
اعطاى پروانه خد    ماتى و تجارى د    ر محله (مگر کاربرى هایى با عملکرد     

محلى) پیشنهاد     مى شود    .
- نزد    یکــى محله بــه بازار ارد    بیــل و چهارراه پیــر عبد    الملک که از 
پرترد    د    ترین و شــلوغ ترین مناطق شهر هســتند    ، سبب شد    ه فضاهاى 
باز موجــود     د    ر محله به پارکینگ خود    رو تبد    یل شــود    . این موضوع از 
مسائل بسیار مهمى است که سبب نارضایتى ساکنین و سلب آسایش 
آنها شــد    ه اســت. د    ر این مورد     بهتر از پارك خود    رو جلوگیرى کرد    ه و 

فضاهایى را د    ر جهت پارك خود    رو ساکنین ساماند    هى کنیم.
- یکى از موارد    ى که د    ر این محله به چشم مى خورد    ، نبود     کاربرى هاى 
مناســب جهت تأمین نیازهاى روزانه و هفتگى است. براى این جهت 

تأمین چند     کاربرى براى رفع نیازها مناسب است.
- عد    م تمایل جوانان به زند    گى د    ر این محله ازجمله مسائل مهم است، 
چراکه با خروج جوانان از محله، ترکیب ســنى محله بیشتر متشکل از 
سالخورد    گان خواهد     بود     که د    ر آیند    ه باعث خالى شد    ن محله  مى شود    . 
براى حل این مشــکل مناسب است با تعریف طرح هاى تشویقى و ارائه 
تســهیلات مناسب سبب افزایش ســرمایه گذارى د    ر محله شویم. بالا 
بود    ن مد    ت اقامت ســاکنین و د    اشــتن حس تعلق تأیید    ى بر مناسب 

بود    ن این راهبرد     است.
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باز زند  ه سازى د  ر تقابل د  و رویکرد   جایگزینى اقشار اجتماعى و ماند  گارى ساکنین...

95٪ فاصله اطمینان مقد  ار 
معناد  ارى میانگین T  مقد  ار فرضیه هاى پژوهش

حد   بالا حد   پائین

1/76 1/54 0 4/65 29/37 فرضیه 2

جد  ول شماره 5. نتایج آزمون t تک نمونه فرضیه د  وم پژوهش
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Abs tract
As the local and original residents of his torical neighborhoods of a city leaves the dis tricts and they are replaced by 
low-income migrants, many problems are observed in the city. The mos t important of these problems are included 
development of criminal centers, identity crisis, horizontal development of city, the creation of the periphery and suburb 
towns, and challenges in infras tructure development. Therefore, it is necessary to apply the bes t res tructuring s trategy to 
the two conflict approaches of Gentrification and Persis ting residents. The problem can be observed in the old his toric 
neighborhood of Ochdokan, Ardabil. The Ochdokan is one of the six old urban neighborhoods of Ardabil. There are some 
valuable and important his torical monuments in the neighborhood. The residents of the neighborhood are unsatisfied 
because of its location, excessive crowd in daytime, physical outwearing environment, inefficient urban networks, 
unsuitable land uses, and incompetent s tructure to meet daily needs. The nonsatisfaction leads the residents to leave the 
area. The objective of this research is to address the problem in Ochdokan.
This is an applied research in the nature of the s tudy. In terms of purpose, this s tudy is a causal and descriptive-analytical 
inves tigation. We have used descriptive methods and field observations to gather data. The inferential s tatis tic T tes t 
and descriptive s tatis tics have also been applied for analysis of the data. The real es tate rent gap theory of Neil Smith 
is one of the mos t important theories about the subs titution of social classes as the gentrification approach. The Marxis t 
theoris ts explain the gentrification process using the real es tate rent gap hypothesis. The value gap hypothesis was also 
outlined by Hament and Randolf. When the value gap between non-accommodated houses and reformed occupied house 
is the maximum, the gentrification process is occurring.  Lee’s humanism individualis tic view is another gentrification 
approach in which the discussions mainly emphasize on the cultural preferences and demographic traits of the grandee 
and fulsome individuals. The results of the criteria and the indices of the approach for the Ochdokan have indicated that 
high level of literacy and social income as well as absence of eminent practitioners in the locality are representative 
of homogenous economic and job s tructure in the neighborhood. In other words, not only the social s tructure of the 
neighborhood is homogenous, but it is also homogenous in economic s tructure. Negligible presence of non-aboriginal 
residents as lessee in the area show low value of rent gap and also value gap for the neighborhood. Therefore, the s tages 
of leaving, release, and subs titution of the non-aboriginal migrant groups should occur as the initial necessity for the 
gentrification process via market forces. Therefore, it is necessary to keep the residents, provide them with inves tment 
opportunities and improve the physical condition. Analysis of the data for the firs t hypothesis from SPSS has indicated 
that the hypothesis is significant (Alpha < 0.05). So the hull hypothesis is rejected. According to the results, with a 95% 
of confidence, it can be concluded that applying the gentrification had unsuitable impacts upon the revitalization of the 
Ochdokan.

Keywords: Revitalization, Gentrification, Persis ting Residents, Ochedkan Neighborhood  
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