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ي مسکونی ها عیت کالبدي محیطي محرك توسعه بر بهبود وضها اجراي پروژه تأثیرتحلیل 

  محله لیمجیر شهر اصفهان مطالعه موردي:

 
 99/ 15/04تاریخ پذیرش نهایی مقاله :       18/02/99تاریخ دریافت مقاله : 

  

  )دانشیار گروه شهرسازي، دانشگاه هنر اصفهان( مهین نسترن

  )دانشجوي دکتري شهرسازي، دانشگاه هنر اصفهان( مهسا فتاحیان

 )ي شهري، دانشگاه هنر اصفهانریز برنامهکارشناس ارشد (یمی جونقانی احمد رح

  

  

   چکیده

ي شهري، بازآفرینی با رویکرد محرك توسـعه اسـت و بـه عنـوان     ریز برنامهیکی از مفاهیم جدید در 

بازآفرینی شـهري و رویکـرد محـرك    گیرد.  می ابزاري براي احیاء ساختار موجود شهرها مورد استفاده قرار

بررسـی  باشـد و پـس از    مـی  ه داراي ابعاد مختلفی است که تمرکز ایـن پـژوهش بـر بعـد کالبـدي     توسع

هـاي کالبـدي پرداختـه و    شناسـایی شـاخص  ي محرك توسعه، به ها ي کلی پروژهها خصوصیات و ویژگی

قبـل و   شـهر اصـفهان را   11لیمجیر واقع در منطقـه   محله ي محیط مسکونیکالبد راتییتغ زانیم سپس

، بـا  1395-1388در بـازه زمـانی    حداث خیابان لیمجیر به عنوان پروژه محرك توسعه مورد هدفابعد از 

کند. سپس بـا اسـتفاده از    می و میدانی ارزیابی و تحلیلاي  گیري کتابخانه ي اندازهها استفاده از انواع روش

ر دو وضـعیت  به وزن دهی، امتیازدهی و محاسبه شاخص تلفیقـی د  )AHP(تحلیل سلسله مراتبی  مدل

دهـد کـه    می شود. محاسبه و مقایسه شاخص تلفیقی نشان می قبل و بعد از اجراي پروژه محرك پرداخته

نسبت به وضعیت قبـل از احـداث پـروژه محـرك در سـال       1395وضعیت کالبدي محله لیمجیر در سال 

رسـی بـا احـداث    بهبود یافته است. در مجموع عواملی مانند بهبـود وضـعیت دست   308/0به مقدار  1388

گذاري در بخش مسکن وساخت و سازهاي گسترده، افـزایش خـدمات و اخـتلاط     خیابان لیمجیر، سرمایه

  باشند. می ي رفاه عمومی بیشترین سهم را در ایجاد تغییرات مثبت در محله لیمجیر داراها کاربري

  

 ي حمل ونقل، محلهها توسعه، توسعه زیرساخت ي محركها بازآفرینی شهري، پروژه :کلیدي هايواژه

 .اصفهان لیمجیر

   

                                                             
  :نویسنده رابطm.nastaran@aui.ac.ir 

1401، تابستان 57پژوهشی آمایش محیط، شماره  - فصل نامه علمی  
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   ) مقدمه1

ي مهم که امروزه اکثر شهرها با آن مواجه هستند، روند زوال و ها یکی از تغییرات و چالش

از جمله مفاهیم ). 1400باشد (تقوي و ابراهیمی،  می ي شهري در ابعاد مختلفها فرسودگی بافت

آفرینی شهري است که با ماهیت زندگی جوامع ي و مرمت شهري، بازریز برنامهجدید در گفتمان 

 شود و به عنوان ابزاري براي احیاء ساختار موجود شهرها مورد استفاده قرار می موجود روبرو

شهري  فرسودگی مشکلات حل دنبال به شهري بازآفرینی ).Alseragy et al,2018:3( گیرد می

، 1389(پوراحمد و دیگران،  ا استدر شهره اضمحلال حال در و محروم مناطق بهسازي طریق از

ي ها ). ابعاد مختلف بازآفرینی شهري شامل وضعیت کالبدي، سیستم1400فتحی و دیگران، 

یک به مشکلات شهري مختلفی  است که هر اجتماعیاقتصادي، ابعاد سیاسی و روند تغییرات 

 تأکیدنکته  شوند. بازآفرینی از فرسودگی نواحی شهري جلوگیري کرده و بر این می مربوط

 پذیري نیاز دارد و تحریک رقابت ها اي، به جذب سرمایه کند که هر نوع بافت فرسوده می

)Tseng,2012: 27 .(طریق محرك از انواع رویکردها به مفهوم بازآفرینی شهري شامل بازآفرینی 

 بر تکیه با اجتماعی و بازآفرینی يها گروه بر مبتنی حفاظت، بازآفرینی طریق از توسعه، بازآفرینی

ي نوین در توسعه شهري ها باشد. یکی از سیاست می ورزشی هنري، فرهنگی، مختلط يها کاربري

ي نابسامان شهري به طور خاص، به کارگیري اقدامات و ها به صورت عام و در بازآفرینی بافت

ري از گی با بهره ها ي محرك توسعه با هدف تسریع و تسهیل فرآیند تحول در این بافتها پروژه

ي ها باشد. در واقع محرك می ي محلیها مشارکت و توان اجتماعی ساکنان و استفاده از ظرفیت

شوند که  می تعدادي پروژه را شامل شهري، استراتژي نوین توسعه مجدد شهري هستند که غالباً

ي ها پروژه). 4: 1394گردند. (سجاد زاده و زلفی گل،  می منجر به راه اندازي و هدایت توسعه

آنها بر نواحی فرسوده و ناکارآمد ناشناخته باقی  تأثیرطولانی دارند اما اي  محرك توسعه سابقه

سبب ایجاد یک فرآیند بازآفرینی گام به گام و پیوسته در بافت شهري و  ها مانده بود. این پروژه

طه عمل از نظر اندازه و حی ها گردد. اگرچه این پروژه می ي بعديها در نتیجه هدایت توسعه

باشد  می متفاوت هستند، اما هدف عمومی همه آنها تحریک دگرگونی و توسعه

)Francin,2015: 2-3, Buelsums,2012:5() ي محرك را ها ) ایده اصلی پروژه2007. تملوا

کند و  می ي محیط را براي اثرات خارجی خود حفظها کند که پتانسیل همانند طرحی تعریف می

رود  می انتظار ها گذارد. بر اساس این تعریف، از این پروژه می تأثیرخود  بدین ترتیب بر پیرامون

که اثراتی فراتر از ماهیت خود ایجاد کنند و به عنوان مرکزي از بازتاب نوزایی عمل کنند. 

دهند و منابع مالی بخش خصوصی را از طریق  می ي محرك هویت جدید شهر را ارتقاها پروژه

ي جدید ها اذب سرمایه و فراهم کردن سازگاري مناسب با بخشایجاد یک محیط فیزیکی ج
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 يها فرصتایجاد  گردشگر، جذبشامل توسعه محرك  یاهداف عموم نیتر مهم کنند. می جذب

 باشد می یبخش خصوص قیتشوو  شهر يجذاب برا تیهو يایاح، شیآسا گذاري، هیو سرما یشغل

)Temelova,2007:171 .(مانند بازآفرینی شهري شامل ابعاد ي محرك توسعه نیز ها پروژه

مختلف کالبدي، اقتصادي، اجتماعی، سیاسی، مدیریتی و... هستند. توسعه و بهبود وضعیت 

مدیران شهري در نوسازي و توانمند سازي  ترین ابزارهایی است که معمولاً کالبدي یکی از مهم

ازآفرینی کالبدي که اغلب از ي بها پروژه کنند. می مناطق محروم و فرسوده شهري از آن استفاده

برند، شامل توسعه  می نام» ي محرك یا کاتالیست کالبديها پروژه«آنها نیز تحت عنوان 

نظیر سرمایه گذاري براي ساخت خیابانی جدید، توسعه حمل و نقل عمومی، بهبود  ها زیرساخت

 خروبه وي مها فضاي عمومی (منظر خیابان، نورپردازي، محوطه سازي)، تخریب ساختمان

 ploegmakers and(باشد  می ي موجودها متروکه، ساخت مسکن و نوسازي ساختمان

beckers,2014:2 .(بندي بافت،  ي کالبدي ضمن تحکیم ساختار و استخوانها با اجراي این پروژه

). براي 85: 1391گردد (طاهري و تقوایی، می وحدت و انسجام محدوده هدف احیا و تقویت

ي لازم است که محرك نه به عنوان یک عنصر مستقل بلکه به عنوان موفقیت محرك شهر

ي آینده را هدایت کند ها عنصري در یک چارچوب و سیستم مشخص عمل کند تا بتواند توسعه

)Bohannon,2004:4.(  اسمیثبه اعتقاد )از طریق دو راه  ها ي محرك و فعالیتها ) پروژه1994

انند تو می ي مازادها اري و جذب سرمایهه سرمایه گذتحرك بخشیدن بشهروندان و حضور  شامل

  ). Smyth,1994(باعث تغییر مناطق شوند 

 

  شناسی و معرفی محدوده مورد مطالعه ) روش2

تحلیلی استفاده نموده است و پس از مرور مبانی نظري و -این پژوهش از روش توصیفی

بهبود شبکه معابر و توسعه و ي شهري، ها زیرساخت ءي کالبدي در ارتقاها نقش پروژه شناخت

به عنوان یکی از مهمترین اقدامات محرك اي  تجهیز فضاهاي عمومی در مقیاس شهري و محله

تعداد  یی را شناسایی کرده که از میان آنهاها و سنجه ها ، شاخصي فرسودهها نوسازي در بافت

به دو  ها داده يروش گردآور). 1سنجه به عنوان متغیرهاي مطالعاتی انتخاب شد(جدول  32

ی به بررساي  که در بخش مطالعات کتابخانه شود یم میتقس یدانیو ماي  بخش مطالعات کتابخانه

استفاده خواهد  میمصاحبه و مشاهده مستق يها از روش زین یدانیدر مطالعات ماسناد و منابع و 

فی و کمی، ي کیها در تجزیه و تحلیل متغیرهاي پژوهش سعی گردید که براي همه شاخص شد.

نظیر شاخص  ها و نسبت ها یک مقدار کمی مشخص بدست آید. بدین منظور از انواع فرمول
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 ها یکنواختی، شاخص گاما، شاخص پراکندگی (ضریب جهانی موران) و شاخص اختلاط کاربري

  بدست آمده اند، استفاده شد.اي  که از مطالعه متون و منابع کتابخانه

  

  ي پژوهشها و سنجه ها خص: معرفی معیارها، شا1جدول 

  ها نحوه اندازه گیري سنجه  سنجه  شاخص معیار

کالبد و 

  بافت

میزان تغییرات سازمان فضایی قبل و 

  بعد احداث پروژه محرك

میزان هم پیوندي معابر قبل و بعد از اجراي 

  پروژه محرك توسعه

با استفاده از تکنیک چیدمان فضا 

)space syntax( 

لبدي قبل و بعد از میزان نفوذپذیري کا

  احداث پروژه محرك توسعه

محاسبه شاخص گاما قبل و بعد از احداث 

  پروژه محرك توسعه
  

میزان تنوع الگوهاي مسکن قبل و بعد 

  از احداث پروژه محرك توسعه

محاسبه شاخص یکنواختی قبل و بعد از 

  احداث پروژه محرك توسعه
  

میزان تغییرات کالبدي توسط ساکنین 

و بعد از احداث پروژه محرك قبل 

 توسعه

ي بایر قبل و بعد از ها میزان تغییرات زمین

  احداث پروژه محرك توسعه

ي ها محاسبه تغییرات مساحت زمین

بایر قبل و بعد از احداث پروژه محرك 

  توسعه

تعداد قطعات مسکونی نوسازي شده در 

ي فرسوده قبل و بعد از احداث پروژه ها پهنه

 محرك توسعه

حاسبه تعداد قطعات مسکونی با م

سال و مساکن ساخته  5قدمت زیر 

ي بایر موجود در ها شده در زمین

ي فرسوده، نسبت به وضعیت ها پهنه

  قبل از احداث پروژه محرك توسعه

مساحت قطعات مسکونی نوسازي شده در 

ي فرسوده قبل و بعد از احداث پروژه ها پهنه

 محرك توسعه

طعات محاسبه مجموع مساحت ق

سال و  5مسکونی با قدمت زیر 

ي بایر ها مساکن ساخته شده در زمین

ي فرسوده، نسبت ها موجود در پهنه

به وضعیت قبل از احداث پروژه 

  محرك توسعه

بررسی رابطه توده و فضا قبل و بعد از 

 احداث پروژه محرك توسعه

نسبت مساحت فضا به مساحت توده قبل و 

  وسعهبعد از احداث پروژه محرك ت

نسبت مساحت فضاي باز و سبز 

به مساحت  ها عمومی وفضاي خیابان

ساخته شده محله قبل و بعد از 

  احداث پروژه محرك توسعه

میزان سرمایه گذاري بخش خصوصی 

در مسکن قبل و بعد از احداث پروژه 

 محرك توسعه

تعداد واحدهاي مسکونی ساخته شده و در 

صی حال ساخت با سرمایه گذاري بخش خصو

  قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه

تعداد واحدهاي مسکونی ساخته شده 

و در حال ساخت با سرمایه گذاري 

بخش خصوصی قبل و بعد از احداث 

  پروژه محرك توسعه

کل واحدهاي مسکونی ساخته شده ي  هزینه

و در حال ساخت با سرمایه گذاري بخش 

خصوصی قبل و بعد از احداث پروژه محرك 

کل واحدهاي مسکونی ي  هزینه

ساخته شده و در حال ساخت با 

سرمایه گذاري بخش خصوصی قبل و 
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  ها نحوه اندازه گیري سنجه  سنجه  شاخص معیار

  بعد از احداث پروژه محرك توسعه وسعهت

قبل و بعد  میزان تغییرات قیمت زمین

 از احداث پروژه محرك توسعه

قیمت زمین قبل و بعد از احداث پروژه 

  محرك توسعه

بررسی قیمت زمین قبل و بعد از 

راي پروژه محرك توسعه از طریق اج

برداشت میدانی و محاسبه نرخ رشد 

  1395-1388دوره زمانی 

کاربري و 

 فعالیت

ي خدماتی قبل ها سطح پوشش کاربري

  و بعد از احداث پروژه محرك توسعه

ي مذهبی، فرهنگی، ها سطح پوشش کاربري

آموزشی، آموزشی عالی، ورزشی و فضاي سبز 

  ژه محرك توسعهقبل و بعد از احداث پرو

ي عملکردي ها در نظر گرفتن شعاع

متر بر  1200و  650، 250، 150

اساس چهار مقیاس عملکردي واحد 

همسایگی، محله، ناحیه و منطقه و 

ي واقع ها محاسبه مجموع تعداد پلاك

شده در شعاع عملکردي هر فعالیت 

در دو وضعیت قبل و بعد از احداث 

  پروژه محرك توسعه

ي خدماتی شکل گرفته ها میزان هسته

در بافت قبل و بعد از احداث پروژه 

 محرك توسعه

ي خدماتی شکل گرفته در ها هسته تعداد

بافت قبل و بعد از احداث پروژه محرك 

  توسعه

ي خدماتی ها محاسبه تعداد هسته

متمرکز و خطی شکل گرفته در محله 

نسبت به وضعیت قبل از احداث پروژه 

  محرك توسعه

ي خدماتی شکل گرفته در ها تهمساحت هس

بافت قبل و بعد از احداث پروژه محرك 

 توسعه

ي ها محاسبه مجموع مساحت هسته

خدماتی متمرکز و خطی شکل گرفته 

در محله نسبت به وضعیت قبل از 

  احداث پروژه محرك توسعه

قبل و  ها میزان تغییرات سرانه کاربري

 بعد از احداث پروژه محرك توسعه

نسبت به وضعیت قبل از  ها انهتغییرات سر

  احداث پروژه

بررسی میزان افزایش/کاهش سرانه 

نسبت به وضعیت قبل از  ها کاربري

  احداث پروژه محرك توسعه

ي وضع موجود نسبت به ها بررسی سرانه

 ي استانداردها سرانه

 ها بررسی میزان کمبود/مازاد سرانه

و  1388در دو دوره زمانی  ها کاربري

ي استاندارد ها ت به سرانهنسب 1395

مصوب شوراي عالی شهرسازي و 

  معماري

قبل و بعد از  ها میزان پراکندگی فعالیت

 احداث پروژه محرك توسعه

در  ها محاسبه شاخص پراکندگی فعالیت

  اطراف پروژه محرك توسعه

  
در محله  ها محاسبه شاخص پراکندگی فعالیت

 هقبل و بعد از احداث پروژه محرك توسع

میزان اختلاط کاربري قبل و بعد از 

 احداث پروژه محرك توسعه

در اطراف  ها محاسبه شاخص اختلاط کاربري

  پروژه محرك
M=

[(��� ��×��)�(�����×��)]

�����
  

در محله  ها محاسبه شاخص اختلاط کاربري

 قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه

  1398مأخذ: مطالعات نویسندگان، 
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باشد که  می شهر اصفهان 11محدوده مورد مطالعه در پژوهش حاضر، محله لیمجیر منطقه 

در شمال غربی شهر و لبه جنوبی بزرگ راه امام خمینی (ره) واقع شده است. محله لیمجیر، به 

ا نقایص زیرساختی زیادي از ب ي روستایی و روستاشهري، عمدتاًها دلیل دارا بودن بافتی با ویژگی

قبیل نفوذناپذیري، ریزدانگی و ناپایداري روبرو است. لذا بسته به شدت این نقایص و همچنین 

 323پهنه عمده از این محله با  2مشکلات ناشی از سکونت اقشار ضعیف جامعه در این محدوده، 

به تصویب کمیسیون  1385هکتار به عنوان بافت فرسوده در سال  4/3پلاك و مجموع مساحت 

هکتار شناسایی شده که مراحل  71/3پهنه دیگر با مساحت  4ماده پنج رسید. همچنین 

 کند.  می مطالعات و تصویب خود را طی

یی در میانه محله آغاز گردید و در سال ها احداث خیابان و آزادسازي پلاك 1390از سال 

هره برداري قرار گرفت. جریان نوسازي و مورد ب» خیابان لیمجیر«این خیابان تحت عنوان  1392

بازآفرینی شکل گرفته در محله لیمجیر با احداث خیابان تسریع گردید و تغییرات بسیاري در 

ي اجتماعی تاکنون پدید آمده است. این ها ، اقتصاد محلی و گروهها نحوه سکونت، شکل فعالیت

ك توسعه اجرا شده جهت بازآفرینی ي محرها پژوهش خیابان لیمجیر را به عنوان یکی از پروژه

هاي کالبدي مستخرج از ادبیات نظري کند و سپس به شناسایی شاخص می محله لیمجیر معرفی

پردازد و در نهایت میزان تغییرات  می خیابان لیمجیر بر وضعیت کالبدي محله تأثیربراي تحلیل 

محرك توسعه مذکور را  ) از اجراي پروژه1395) و بعد (سال 1388کالبدي محله قبل (سال 

  دهد. می مورد مقایسه و ارزیابی قرار

 

  
  و شهر اصفهان 11: موقعیت محله لیمجیر در منطقه 1 نقشه

  1398مأخذ: نگارندگان، 
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    هاي پژوهشیافته و ) بحث3

ي محرك توسعه و تعیین ها پس از مرور مبانی نظري مرتبط با بازآفرینی شهري و پروژه

ي کالبدي شناسایی ها ، در این بخش به توصیف و تحلیل شاخصها شاخصگیري  نحوه اندازه

خیابان لیمجیر به عنوان پروژه محرك توسعه بر بهبود وضعیت کالبدي  تأثیرشده جهت ارزیابی 

ي مرتبط با ها ي کالبد و بافت و شاخصها محیط مسکونی محله در دو گروه عمده شاخص

  شود.  می کاربري و فعالیت پرداخته

  ي مرتبط با کالبد و بافتها ) بررسی شاخص1-3

ي ها ي مرتبط با کالبد و بافت اعم از شاخصها در این بخش به توصیف و تحلیل شاخص

 زانیم، مسکن يتنوع الگوها زانیمي، کالبد يرینفوذپذ زانیمیی، سازمان فضا راتییتغ زانیم

 یبخش خصوص يگذار هیرماس زانیم، رابطه توده و فضا یبررس، نیتوسط ساکن يکالبد راتییتغ

در دو وضعیت قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه  نیزم متیق راتییتغ زانیم، در مسکن

  شود. می پرداخته

کـلان   يوندیهم پمیزان ) میزان تغییرات سازمان فضایی قبل و بعد احداث پروژه محرك: 1-1-3

میـزان  دهـد کـه    مـی  نشان ،ت آمدهکه با استفاده از تکنیک چیدمان فضا بدس و خرد معابر محله

و میـزان هـم    7405/2و  35647/1به ترتیـب برابـر    1395و  1388پیوندي کلان در دو سال  هم

به طور کلـی  باشد.  می 41503/3و  0758/3پیوندي محلی در دو دوره زمانی فوق به ترتیب برابر 

  میزان دسترسی محلی با احداث پروژه محرك توسعه بهبود یافته است.

براي سنجش میزان  ) میزان نفوذپذیري کالبدي قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه:2-1-3

نفوذپذیري کالبدي از شاخص گاما استفاده شده است. مقدار این شاخص در دو دوره زمانی قبل 

باشد. شاخص گاما بر  می 95/0و  89/0و بعد از اجراي پروژه محرك توسعه به ترتیب برابر با 

 ها و یال ها ، بسته به تعداد تقاطع1تا حداکثر  25/0حاسبات ریاضی از مقدار حداقل مبناي م

این عدد به سمت یک و  ها و یال ها در یک شبکه شطرنجی کامل با تعداد زیاد تقاطع متغیر است.

کند. بر  می به شکل یک درخت، این مقدار به عدد صفر میل ها متشکل از بن بست اي شبکهدر 

 04/0اخص، نفوذپذیري در محله لیمجیر نسبت به قبل از احداث خیابان، به مقدار اساس این ش

  بهبود یافته است و به نفوذ پذیري کامل(شبکه شرنجی) نزدیک شده است.

جهت بررسی  هاي مسکن قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه:) میزان تنوع الگو3-1-3

و تعیین میزان تغییرات آن از شاخص یکنواختی  95و  88میزان تنوع الگوي مسکن در دو سال 

بدست  476/0 برابر با 95و براي سال  361/0 برابر با 88سال  استفاده شده و مقدار آن براي

دهد که تنوع الگوي  می شاخص یکنواختی نشان آمده است. تحلیل مقادیر حاصل از محاسبه
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شد که این مقدار با توجه به اضافه با می 88بیشتر از سال  115/0به میزان  95سکونت در سال 

  قابل توجیه است. 88شدن الگوي سکونت آپارتمانی بعد از سال 

مساحت کل  ي بایر قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه:ها ) میزان تغییرات زمین1-3- 4

مترمربع و پس از  85/152551 برابر با 88قبل از احداث پروژه محرك در سال  ریبا يها نیزم

تحلیل اطلاعات حاصل باشد.  می مترمربع 59/131795برابر با  95اث پروژه محرك در سال احد

به میزان  1395ي بایر در سال ها دهد که مقدار زمین می ي میدانی نشانها از برداشت

ي بایر براي ساخت ها کاهش یافته و اکثر زمین 1388متر مربع نسبت به سال  26/20756

  فاده قرار گرفته اند.واحدهاي مسکونی مورد است

تحلیل  ) تعداد قطعات مسکونی نوسازي شده قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه:3- 5-1

پلاك موجود در  1150دهد که از مجموع  می ي میدانی نشانها اطلاعات حاصل از برداشت

واحد مسکونی نوسازي شده است که در مجموع داراي مساحتی  190محدوده بافت فرسوده، 

واحد مسکونی موجود در محله،  2352همچنین از تعداد  باشد. می مترمربع 24/23329ابر بر

که داراي مساحتی برابر اند  مورد نوسازي قرار گرفته 95- 88واحد از آن در بازه زمانی  436

  مترمربع است. 67/65300

ررسی رابطه جهت ب ) بررسی رابطه توده و فضا قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه:3- 6-1

در سال نسبت توده و فضا از نسبت مساحت فضا نسبت به مساحت توده استفاده شده است. این 

پس از احداث پروژه محرك  1395و در سال  175/0 قبل از احداث پروژه محرك برابر 1388

دهد که رابطه توده و فضا نسبت به  می نسبت نشان باشد. مقایسه این دو می 47/0توسعه برابر 

  بل از احداث پروژه محرك توسعه بهبود یافته است.ق

 گذاري بخش خصوصی در مسکن قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه: ) میزان سرمایه7-1-3

بخش خصوصی با  دهد که می و مصاحبه با صاحبان سرمایه نشاناي  نتایج مطالعات کتابخانه

واحد مسکونی را در قالب  798تعداد  میلیون تومان، 434میلیارد و  438گذاري حدود  سرمایه

هیچگونه جریان  1388یی احداث کرده است. این در حالی است که در سال ها آپارتمان

  شود. گذاري بخش مسکن در این محله یافت نمی سرمایه

محاسبه نرخ رشد  ) میزان تغییرات قیمت زمین قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه:1-3- 8

دهد  می فاده از میانگین قیمت قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه نشانزمین با است قیمت

یک و نیم برابر به ویژه در لبه خیابان لیمجیر (پروژه  88نسبت به سال  95که قیمت زمین در سال 

  محرك) رشد داشته است.
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  قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه يلبدکا يرینفوذپذ زانیم  قبل و بعد احداث پروژه محرك ییسازمان فضا راتییتغ زانیم

مسکن قبل و بعد از احداث پروژه محرك  يتنوع الگوها زانیم

  توسعه

قبل و بعد از احداث پروژه محرك  ریبا يها نیزم راتییتغ زانیم

  توسعه

  ضا قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعهرابطه توده و ف یبررس  شده قبل و بعد از احداث پروژه محرك  ينوساز یتعداد قطعات مسکون

  قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه نیزم متیق راتییتغ زانمی  قبل و بعد از احداث پروژه محرك  یبخش خصوص يگذار هیسرما زانیم

  1398مأخذ: نگارندگان،  مرتبط با کالبد و بافت يها شاخص یبررس: 2شکل 

  

  ط با کاربري و فعالیتي مرتبها ) بررسی شاخص2-3

سطح پوشش شامل  کاربري و فعالیتشاخص مرتبط با  5 لیو تحل فیبخش به توص نیدر ا

سرانه  راتییتغ زانیم، شکل گرفته در بافت یخدمات يها هسته زانیمی، خدمات يها يکاربر

) و 1388قبل ( تیدو وضعدر  ها ياختلاط کاربر زانیمو  ها تیفعال یپراکندگ زانیم، ها يکاربر

  شود. می ك توسعه پرداختهر) از احداث پروژه مح1395بعد (
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جهت  ي خدماتی قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه:ها ) سطح پوشش کاربري1-2-3

ي خدماتی ها ي واقع در شعاع عملکرد کاربريها سنجش سطح پوشش دهی خدماتی، تعداد پلاك

لی، ورزشی، فضاي سبز، فرهنگی و مذهبی با ي درمانی، آموزشی، آموزش عاها از جمله کاربري

و اي  اي، منطقه توجه به مقیاس عملکرد کاربري در پنج سطح واحد همسایگی، محلی، ناحیه

 نشان ها شهري محاسبه و با دوره قبل از احداث پروژه محرك توسعه مقایسه گردید. بررسی

 1395و مذهبی در سال ي ورزشی، فضاي سبز، آموزش عالی، فرهنگی ها دهد که کاربري می

ي درمانی و آموزشی ها افزایش یافته و سطح پوشش دهی خدماتی کاربري 1388نسبت به سال 

  در دوره زمانی فوق ثابت بوده است.

 ي خدماتی شکل گرفته در بافت قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه:ها ) میزان هسته2-2-3

ي آموزشی، فرهنگی، فضاي ها یج انواع کاربريبه تدر ،92پس از احداث پروژه محرك در سال 

 ي تجاري در لبه خیابان شکل گرفته کهها سبز، اداري، مذهبی به همراه طیف وسیعی از کاربري

توان آن را نوعی هسته خدماتی خطی به حساب آورد. دومین هسته خدماتی محله در جوار  می

فضاي سبز و تجاري و ورزشی  يها مرز جنوبی محله واقع شده که با توجه به مقیاس کاربري

توان آن را مرکز ناحیه به حساب آورد. سومین هسته خدماتی در  می تشکیل دهنده این هسته،

و زمین بازي تشکیل اي  شمال خیابان لیمجیر قرار دارد و در حال حاضر از یک فضاي سبز محله

پس از احداث پروژه خدماتی آن در حال انجام است. بنابراین -شده که طراحی فضاي تجاري

متر مربع شکل گرفته  12/73489محرك سه هسته خدماتی در این محله با مجموع مساحت 

  است.

 مطالعات قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه: ها ) میزان تغییرات سرانه کاربري3-2-3

 95 تا 88سال  یدهد که در بازه زمان می نشان ي میدانیها و برداشتاي  اسناد کتابخانه

 ها يکاربر نیزمان، محله از لحاظ ا نیا در محله به وجود آمده است که تا قبل از ییها يکاربر

همه  توجه به این نکته لازم است که) با کمبود مواجه بوده است. یانتظام ،یورزش ،ی(فرهنگ

 یونمسک يسرانه مربوط به کاربر شیاافز نیشتریب داشته اند. شیافزا 88نسبت به سال  ها سرانه

ي مصوب شوراي عالی شهرسازي و ها با سرانه ها مقایسه سرانه کاربري باشد. می مترمربع 85/7با 

ي ها ) در محله، سرانه کاربري1395ي موجود (ها از بین کاربريدهد که  می معماري ایران نشان

  باشد. تر می ي استاندارد شوراي عالی نزدیکها فضاي سبز و ورزشی و مذهبی به سرانه

گیري میزان  براي اندازه در اطراف پروژه محرك توسعه: ها ) میزان پراکندگی فعالیت2-3- 4

از شاخص جهانی موران استفاده شده است. ضریب موران همواره بین مقادیر  ها پراکندگی فعالیت

تک قطبی و متراکم، مقدار صفر نشان  + نشان دهنده الگوي کاملا1ًقرار دارد که مقدار  +1و  - 1
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نشان دهنده شطرنجی توسعه و برابر  - 1الگوي تجمع تصادفی یا چند قطبی و مقدار  دهنده

ي خدماتی پیرامون پروژه محرك توسعه به ها است. ضریب پراکندگی محاسبه شده براي کاربري

به سمت الگوي تجمع تصادفی یا  ها عدد صفر نزدیک است؛ بنابراین الگوي پراکندگی فعالیت

  ت.چند قطبی میل کرده اس

 قبل و بعد از احداث پروژه محرك در سطح محله لیمجیر: ها ) میزان پراکندگی فعالیت5-2-3

و در سال  081/0 برابر با 1388در سال  در سطح محله یخدمات يها يکاربر یپراکندگ بیضر

نسبت  95ي خدماتی محله در سال ها پراکندگی کاربريباشد. بنابراین  می 027/0 برابر با 1395

  شده است.تر  بهبود یافته و به توزیع برابر یا شطرنجی نزدیک 054/0به مقدار  88 به سال

در  ها يمقدار اختلاط کاربر در اطراف پروژه محرك توسعه: ها ) میزان اختلاط کاربري6-2-3

بدست آمده  55/510 برابر با 1395برابر با صفر و در سال  1388در سال  پروژه محرك رامونیپ

ي مختلفی مانند مسکونی، تجاري، اداري، ها کیفی فضاي اطراف خیابان از کاربرياست. به لحاظ 

بر  تأکیدفرهنگی، آموزشی، مذهبی و... تشکیل شده است که سهم بسیاري در تشکیل مکان با 

توان عنوان کرد که خیابان لیمجیر واجد  می پیاده مداري و رفع نیازهاي روزمره دارد. بنابراین

  باشد. می ربريکیفیت اختلاط کا

 قبل و بعد از احداث پروژه محرك در سـطح محلـه لیمجیـر:    ها ) میزان اختلاط کاربري7-2-3

برابر با  1388قبل از احداث پروژه محرك توسعه در سال  در سطح محله ها يمقدار اختلاط کاربر

ث پـروژه  با توجه به اینکـه بـا احـدا    بدست آمده است. 48/322 برابر با 1395و در سال  65/314

رسد که شاخص اخـتلاط   می افزایش یافته؛ بنابراین بدیهی به نظر ها تنوع کاربري محرك، سطح و

  افزایش پیدا کند.  83/7به میزان  88نسبت به سال  95کاربري در سال 
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 قبل از احداث پروژه محرك توسعه یخدمات يها يسطح پوشش کاربر

  
احداث پروژه محرك بعد از  یخدمات يها يسطح پوشش کاربر

 توسعه

  مسکن قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه يتنوع الگوها زانیم

  
قبل و بعد از احداث پروژه محرك  ریبا يها نیزم راتییتغ زانیم

  توسعه

  
  شده قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه ينوساز یتعداد قطعات مسکون

  
از احداث پروژه رابطه توده و فضا قبل و بعد  یبررس

  محرك توسعه

  
  قبل و بعد از احداث پروژه محرك توسعه یبخش خصوص يگذار هیسرما زانیم

  1398مأخذ: نگارندگان،  تیو فعال يمرتبط با کاربر يها شاخص یبررس: 3شکل 
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به صورت قبل و  1395و  1388ي کالبدي در دو دوره زمانی ها گیري شاخص پس از اندازه

در این مرحله ابتدا از تعدادي کارشناس  روژه محرك توسعه (خیابان لیمجیر)،بعد از احداث پ

بندي کنند و سپس با  ي کالبدي را بر اساس میزان اهمیت اولویتها خواسته شد شاخص

پرداخته شد.  ها و سنجه ها دهی شاخص به وزن )AHP(گیري از مدل تحلیل سلسله مراتبی  بهره

، امتیاز نهایی هر سنجه از ضرب ها اصل از اندازه گیري شاخصمقیاس سازي مقادیر ح بی پس از

مقیاس شده در وزن هر سنجه بدست آمد که نتایج محاسبات به تفکیک دو گروه عمده  بی مقدار

و  2ي مرتبط با کاربري و فعالیت در جدول ها ي مرتبط با کالبد و بافت و شاخصها شاخص

  ذکر شده است. 3جدول 
 

 ي مرتبط با کالبد و بافتها شاخص: جمع بندي 2جدول 

  شاخص

1388سال  1395سال    

مقدار پیش 

از اجراي 

  پروژه

 مقدار

مقیاس  بی

 شده

 وزن
امتیاز 

 نهایی

مقدار پس از اجراي 

 پروژه

 مقدار

مقیاس  بی

 شده

 وزن
امتیاز 

 نهایی

35647/1 درجه هم پیوندي کلان  331/0  015/0  005/0  7405/0  669/0  015/0  01/0  

0758/3 پیوندي محلی درجه هم  474/0  045/0  0213/0  41503/3  526/0  045/0  0237/0  

89/0 محاسبه شاخص گاما  489/0  096/0  0469/0  93/0  511/0  096/0  0491/0  

361/0 محاسبه شاخص یکنواختی  431/0  034/0  0147/0  476/0  569/0  034/0  0193/0  

0000065/0 ي بایرها میزان تغییرات زمین  464/0  022/0  0102/0  0000075/0  535/0  022/0  0117/0  

تعداد قطعات مسکونی 

ي ها نوسازي شده در پهنه

 فرسوده

24 112/0  009/0  001/0  190 888/0  009/0  008/0  

مساحت قطعات مسکونی 

ي ها نوسازي شده در پهنه

 فرسوده

33/398159  945/0  014/0  0132/0  24/23329  055/0  014/0  0008/0  

به نسبت مساحت فضاي باز 

 مساحت ساخته شده محدوده
175/0  271/0  049/0  0133/0  47/0  729/0  049/0  0357/0  

تعداد واحدهاي مسکونی 

ساخته شده و در حال ساخت 

با سرمایه گذاري بخش 

 خصوصی

0 0 015/0  0 798 1 015/0  015/0  

کل واحدهاي ي  هزینه

مسکونی ساخته شده و در 

 حال ساخت 

0 0 044/0  0 43843495312500 1 044/0  044/0  

399/0 2050000 قیمت زمین  051/0  0204/0  3083000 601/0  051/0  0306/0  

  1398مأخذ: مطالعات نگارندگان، 
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  ي مرتبط با کاربري و فعالیتها : جمع بندي شاخص3جدول 

  شاخص

1388سال  1395سال    

مقدار 

پیش از 

اجراي 

  پروژه

 مقدار

مقیاس  بی

 شده

 وزن
امتیاز 

 نهایی

س مقدار پ

از اجراي 

 پروژه

 مقدار

مقیاس  بی

 شده

 وزن
امتیاز 

 نهایی

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

 شعاع خدماتی کاربري مذهبی قرار

 گیرند می

2169 474/0  032/0  0152/0  2411 526/0  032/0  0168/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

شعاع خدماتی کاربري فرهنگی 

 گیرند می قرار

0 0 037/0  0 2880 1 037/0  037/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

 شعاع خدماتی کاربري درمانی قرار

 گیرند می

768 5/0  029/0  0145/0  768 5/0  029/0  0145/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

 شعاع خدماتی فعالیت دبستان قرار

 گیرند می

1150 5/0  039/0  0195/0  1150 5/0  039/0  0195/0  

ی که در محدوده یها تعداد پلاك

شعاع خدماتی فعالیت دبیرستان 

 گیرند می دوره اول قرار

2717 472/0  016/0  0076/0  3034 528/0  016/0  0084/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

شعاع خدماتی فعالیت دبیرستان 

 گیرند می دوره دوم قرار

2861 472/0  01/0  0047/0  3197 528/0  01/0  0053/0  

ی که در محدوده یها تعداد پلاك

شعاع خدماتی کاربري آموزش 

 گیرند. می عالی قرار

2861 472/0  023/0  0109/0  3197 528/0  023/0  0121/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

شعاع خدماتی فعالیت زمین بازي 

 گیرند می قرار

0 0 006/0  0 228 1 006/0  006/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

 لیت استخر قرارشعاع خدماتی فعا

 گیرند می

0 0 019/0  0 1532 1 019/0  019/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

شعاع خدماتی فعالیت سالن 

 گیرند می ورزشی قرار

0 0 019/0  0 1903 1 019/0  019/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

 شعاع بوستان واحد همسایگی قرار

 گیرند می

644 5/0  015/0  0075/0  644 5/0  015/0  0075/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

 شعاع خدماتی بوستان محله قرار

 گیرند می

0 0 027/0  0 1010 1 027/0  027/0  

یی که در محدوده ها تعداد پلاك

 شعاع خدماتی بوستان ناحیه قرار
0 0 045/0  0 2810 1 045/0  045/0  
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  شاخص

1388سال  1395سال    

مقدار 

پیش از 

اجراي 

  پروژه

 مقدار

مقیاس  بی

 شده

 وزن
امتیاز 

 نهایی

س مقدار پ

از اجراي 

 پروژه

 مقدار

مقیاس  بی

 شده

 وزن
امتیاز 

 نهایی

 گیرند می

ي خدماتی شکل ها هسته تعداد

 گرفته در بافت
0 0 019/0  0 3 1 019/0  019/0  

ي خدماتی شکل ها مساحت هسته

 گرفته در بافت
0 0 056/0  0 12/73489  1 056/0  056/0  

نسبت به وضعیت  ها تغییرات سرانه

 قبل از احداث پروژه
613/25  399/0  017/0  0068/0  544/38  601/0  017/0  0102/0  

ي وضع موجود ها بررسی سرانه

دارد ي استانها نسبت به سرانه

 شورایعالی معماري و شهرسازي

323/0  647/0  017/0  011/0  059/0  353/0  017/0  006/0  

در  ها میزان پراکندگی فعالیت

 اطراف پروژه محرك
0 0 028/0  0 015/0  1 028/0  028/0  

در  ها میزان پراکندگی فعالیت

 محله
081/0  75/0  057/0  0428/0  027/0  25/0  057/0  0143/0  

در اطراف پروژه  اه اختلاط کاربري

 محرك
0 0 06/0  0 55/510  1 06/0  06/0  

65/314 در محله ها اختلاط کاربري  494/0  03/0  0148/0  48/322  506/0  03/0  0152/0  

  1398مأخذ: مطالعات نگارندگان، 

  

  گیري و ارائه پیشنهادها ) نتیجه4

ه در بازآفرینی ي محرك توسعها ترین پروژه ي حمل و نقل از جمله مهمها توسعه زیرساخت

تري در نواحی شهري  قوي تأثیري حمل و نقل ها روند. پروژه می ي فرسوده به شمارها بافت

فرسوده نسبت به مناطق در حال توسعه دارند. تقاضاي زیاد بازار محلی موجود در زمینه فضاهاي 

ن یک ي حمل و نقل به عنواها شود که پروژه می ي جدید باعثها جدید و جایگزینی کاربري

پژوهش حاضر با سه هدف  کاتالیست و محرك قوي براي بازسازي محدوده فرسوده عمل کنند.

هاي کالبدي ي محرك توسعه، شناسایی شاخصها ي پروژهها عمده؛ بررسی خصوصیات و ویژگی

 راتییتغ زانیم یابیارزهاي محرك بر وضعیت کالبدي محیط مسکونی و پروژه تأثیرتحلیل 

، با در نظر گرفتن خیابان لیمجیر واقع در پروژه محرك توسعه يو بعد از اجرامحله قبل  يکالبد

پروژه  تأثیرشهر اصفهان به عنوان پروژه محرك توسعه، به ارزیابی  11محله لیمجیر و منطقه 

سنجه در دو گروه  32گیري  محرك فوق بر بهبود وضعیت کالبدي محله لیمجیر از طریق اندازه

ي کاربري و فعالیت در دو دوره زمانی قبل ها البد و بافت و شاخصي مرتبط با کها شاخص

) از احداث پروژه محرك توسعه و مقایسه مقادیر آنها پرداخت. سپس با 1395) و بعد (1388(
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 ها یک از سنجه )، وزن هرAHPاز نظر کارشناسان و مدل تحلیل سلسله مراتبی ( استفاده

بدست آمده، از ضرب وزن هر سنجه در مقدار  مقیاس سازي مقادیر بی مشخص شد و پس از

در بازه  ها مقیاس سازي شده آن، امتیاز نهایی هر سنجه محاسبه گردید. تغییرات شاخص بی

مربوط به شاخص  06/0دهد، بیشترین اختلاف مثبت با مقدار  می نشان 1395تا  1388زمانی 

ین موضوع به این دلیل است که با باشد. ا می »در اطراف پروژه محرك ها میزان اختلاط کاربري«

ي ها ي تجاري روزانه به همراه کاربريها احداث پروژه محرك انواع مختلف کاربري

آموزشی(دبستان)، فرهنگی (فرهنگسرا)، مذهبی و اداري و... به تدریج در اطراف آن به صورت 

. دومین تغییر خطی شکل گرفته و انواع اختلاط کاربري عمودي و افقی را به وجود آورده است

 »ي خدماتی شکل گرفته در بافتها مساحت هسته«بزرگ مشاهده شده مربوط به معیار 

باشد. تا پیش از احداث پروژه محرك (خیابان لیمجیر) مرکز خدماتی که به صورت تجمعی از  می

شود. همچنین با تحقق پذیري مرکز  ي مختلط روزانه باشد، در محدوده محله دیده نمیها کاربري

ي خدماتی به صورت چشمگیري افزایش ها ناحیه واقع در لبه مرز جنوبی محله، مساحت هسته

باشد که با  می بزرگ مربوط به شعاع خدماتی کاربري فضاي سبز یافته است. سومین تغییر نسبتاً

طرح تفصیلی بازنگري شهر اصفهان،  از پیشنهادهاياي  توجه به تحقق پذیري بوستان ناحیه

ز محدوده محله تحت پوشش خدمات فضاي سبز و عمومی قرار گرفته است. در سطح بزرگی ا

، شاخص 1395و  1388در دو دوره زمانی  ها نهایت با استفاده از مجموع امتیاز نهایی شاخص

بدست آمد. مقایسه  69/0برابر با  1395و براي سال  301/0برابر با  1388تلفیقی براي سال 

ود وضعیت کالبدي محله لیمجیر نسبت به وضعیت قبل از احداث ي تلفیقی بیانگر بهبها شاخص

و  ها باشد. بنابراین خیابان لیمجیر به عنوان یکی از کاتالیزور می 308/0پروژه محرك به مقدار 

سازي و  توان در آپارتمان می شود و نمود اولیه آن را می ي توسعه محله لیمجیر محسوبها محرك

ي محرك توسعه ها ي اصلی پروژهها وصی که یکی از ویژگیگذاري گسترده بخش خص سرمایه

توان به صورت  است، مشاهده کرد. ذکر این نکته ضروري است که نتیجه بدست آمده را نمی

ات کالبدي پروژه محرك توسعه (احداث خیابان لیمجیر) نسبت داد و این تغییرات تأثیرقطعی به 

یابی شده در محله و پیرامون آن  توسعه مکان ي محركها ممکن است معلول عوامل و سایر پروژه

  باشد.
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