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Extended Abstract 

Introduction 

The central part is the identity of a city and due to multiple urban functions, it is the best 

representative of human culture. However, uncontrolled expansion of the cities has caused a 

number of issues and problems. In the past, urban centers were the residence hubs in addition to 

being a place for events and gatherings, spending time and civic interactions, but over time, 

some of these activities have moved from the centers to the periphery and subsequently, the 

population habitation in surrounding areas has gradually led to social, economic and physical 

decline in urban centers. As long as, Functionalist approaches business centers and efficient 

families leave the centers in favor of the suburbs and poorer households with weak social and 

economic bases and abandoned property migrants choose the centers for housing, many 

characteristics of decline and decline such as high unemployment, low skill level, poor housing 

conditions, poor and unusual social environment, high density and severe social damage, etc. 

are brought to the center. Positivist philosophy, modernist planning, geometric typology, 

hardware engineering all created the conditions for the pure economic, social, and physical 

characteristics of urban centers to disappear and the weakness of policies of reconstruction and 

habitation of residents, job opportunities and housing development priorities in other urban 

areas and the lack of attention to intermittent development exacerbated the decline in quality of 

life in urban centers. The central part of Tehran is no exception to this rule. The bazaar, which 

was once considered as the backbone of the city, after the period of modernization with the 

rapid growth of urbanization in the second Pahlavi period was neglected. District 12, with the 

area of Tehran Bazaar and adjacent residential areas, has lost one third of its population during 

1980-81. Various groups living in this area, especially higher-income families, have left the city 

center to live in better-equipped and modernized areas of north of the city, and immigrants and 

low-income families have replaced some of these families. The available data show that the 

northern part of Tehran bazaar belonged mostly to low-income groups of bazaar merchants and 

other urban groups. In recent years, one of the new approaches that has been considered in 

responding to this issue is the notion of quality of life, which in addition to objectivity and 

external manifestations, also attends mental and internal vision in planning. Although various 

studies have been conducted on quality of life, but due to 1) lack of comprehensive studies in all 

aspects of quality of life and 2) lack of causal relationships between variables affecting quality 

of life with emphasis on the commercial sector of the city, this study is necessary and it is also 
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an innovative aspect of this research. Therefore, the purpose of this study is "analysis of causal 

relationships and identifying key factors affecting the reduction of quality of life around the 

city's commercial centers" in the study sample. 

 

Methodology 

This research is applied one in terms of purpose and descriptive-analytical in view point of 

nature. The methods of data collection are quantitative. In this research, at the first, indicators 

were extracted from theoretical foundations, only repetitive indicators in relation to quality of 

life have been used. After determining the criteria and indicators that reduce the quality of life 

in the first stage of Delphi, these indicators were provided to a group of experts to confirm their 

validity according to the local conditions of Tehran's 12th district, on this basis a number of 

indicators were eliminated and some were added and in the continuation of the work for more 

validity in the form of a matrix of 27 x 27 were provided to 19 experts for the survey. Variables 

that can be used to analyze the disturbance of the balanced relationship and spatial dialectic in 

this part of the city and according to other sources and interviews with experts, the binary 

relation  of these variables is measured and analyzed during research. 

 

Results and discussion 

In both direct and indirect relationships resulting from MIC MAK software, macro and 

institutional policies are at the first level, policies that stem only from macroeconomic trends 

and not the public utility, such as inappropriate gentrification and renovation policies. In worn-

out textures, the development of the service sector and the decline of industrial and workshop 

activities, the inefficiency of the planning institution at the national level, unproductive 

capitalism, rapid population growth in recent decades, the uncontrolled expansion of Tehran, 

market trading land and rent in the northern and western regions of the city, inefficiency of the 

planning institution at the national level, inefficiency of land management policies, lack of 

services in urban plans, lack of accountability in Tehran, inappropriate housing policies at the 

national level and Local, lack of services in urban plans, rapid migration in recent decades and 

lack of accountability in Tehran lead to the disruption of balance and the emergence of 

inequalities and classification of society, and finally reduce quality of life. 

 

Conclusion 

The results show that according to the indirect relations matrix, the variables of "policy 

inefficiency", "unproductive capitalism" which are managerial and institutional indicators, are 

recognized as key variables to improve or reduce the quality of life in the city center. These 

policies should be given priority and the proposed solution to this issue is to pay attention to 

urban regeneration policies in the region, based on the comprehensiveness of the view of these 

policies and the use of the capacities and potentials of the region. Public oversight and inter-

organizational communication should be considered in the planning and implementation of 

urban programs. 
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 تحلیل عوامل کلیدی کاهش کیفیت زندگی در پیرامون مناطق تجاری 
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 رانای تهران، بهشتی، شهید دانشگاه هری،ش ریزیبرنامه و جغرافیادانشجوی دکتری  - زهرا اسدی پیمان

 ایران تهران، ،شهید بهشتی دانشگاه ،ریزی شهریدانشیار جغرافیا و برنامه - 1نیاجمیله توکلی

 ایران تهران، ،شهید بهشتی دانشگاه ،ریزی شهریاستاد جغرافیا و برنامه - محمدتقی رضویان

 ایران تهران، ،شهید بهشتی دانشگاه ،هریریزی شاستادیار جغرافیا و برنامه - مرتضی قورچی

 
 10/05/1399پذیرش مقاله:                                                    20/01/1399دریافت مقاله: 

 
 چکیده
 اجتماعی، اقتصادی،) شهری چندگانه عملکردهای واسطهبه شود،می محسوب شهر هویتی حوزه که مرکزی بخش
 را شـهروندان زنـدگی فیـتکی و اسـت انسانی فرهنگ گاهجلوه و اندازچشم بهترین( سیاسی و فرهنگی و تاریخی
 منجـر شوند واقع غفلت وردم آن متنوع کارکردهای گسیختهلجام توسعه و رشد جریان در اگر لکن. دهدمی نشان
 بـه نزدیـک هرشـ مرکـز در بقـا ادامـه بـه تجـاری بخـش تمایل تعارضات این ازجمله شود،می تعارض ایجاد به

 نـواحی این در موجود اقتصادی -مالی هایفرصت و زیرساختی تسهیلات از استفاده که است مسکونی هایبخش
 طـول در شـهروندان معاصـر نیازهای تأمین در هابافت این توانایی که ست کهدرحالی این. سازدمی پذیرامکان را

 موضـوع کهنحویبه گیرد،می ارقر پایینی سطح در نیز زندگی کیفیت و بافت کارایی آن تبعبه و یافتهکاهش زمان
 عوامل شناسایی و علی رواب  لتحلی پژوهش این هدف بنابراین کند،می تهدید را هابافت این شدتبه شدن، تَرك
 بـدین. اسـت هریشـ خرد سطح در تهران، 12 منطقه در یعنی شهر مراکز در زندگی کیفیت دهندهکاهش کلیدی
 اسـتفاده با پژوهش این در گیرینمونه. است شدهاستفاده مکمیک افزارنرم در ساختاری تفسیری تحلیل از منظور

 دهدمی نشان پژوهش نتایج. است شدهانجام ایدومرحله دلفی قالب در متوالی و هدفمند گیرینمونه هایروش از
 کـه «ولـد غیـرم داریسـرمایه» ،«هاگذاریسیاست ناکارآمدی» متغیرهای غیرمستقیم، رواب  ماتریس به توجه با

 تأثیرگذاری بیشترین و داشته ارقر ،(بنیادی) سطح ترینپایین در شوند،می محسوب نهادی و مدیریتی هایشاخص
 یـا ارتقا برای کلیدی تغییرهای عنوانبه متغیرها این. اندگذاشته جایبه متغیرها بین رواب  شبکه در را غیرمستقیم

 .شوندمی شناخته شهر مرکز در زندگی فیکی سطح تنزل
 

 .تهرانشهر  12 منطقه تجاری، منطقه شهر، مرکز زندگی، کیفیت واژگان کلیدی:
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 مقدمه
 بـرای زنـده هایارگانیسـم کـه گونـههمان. دهدمی تشکیل  شهر مرکز را آن قلب کنیم، تلقی زنده موجودی را شهر اگر

 هاآن استقامت و پایداری موجب که شهرها فقرات ستون هستند، فقرات ستون مندنیاز خود ساختارهای سلامت و پایداری
 معرفـی مرکـزی بـازار بـا بخـش ایـن ایـران سنتی شهرهای در که است شهر مرکز محدوده در اصلی هایراه شود،می
 محـی  کیفیـت بـه احتیـاج خـود بقاء حفظ و ساکنین سلامتی حصول برای پویا و زنده هایارگان این طرفی از شود،می

 انتظـارات کـه باشد، داشته بر در انسان برای را مطلوبیت بیشترین تواندمی هنگامی انسانی زیستگاه. دارند مناسب شهری
 در عوامـل، ایـن از هریـک چنانچه. سازد برآورده... و اقتصادی کالبدی، اجتماعی، محیطی،زیست مختلف، ابعاد در را وی

 از او رضـایتمندی سـطح بر درنتیجه و فضا از وی ادراك و احساس بر باشند مطلوب فیاتکی فاقد فرد، یک زندگی محی 
 زنـدگی ایجـاد زنـدگی، بـرای مـردم ساختن قادر و آماده زندگی کیفیت نهایی هدف. بود خواهند تأثیرگذار زندگی محی 
 شـهری توسـعه درروند اقدامات ترینحساس از هاکاربری یکپارچه ساماندهی. است زندگی کیفی سطح ارتقای و باکیفیت
 (.63:1394خیرالـدین، و فروهـر) "داردبرمـی گام محلی جوامع زندگی کیفیت و شهر موردنیاز توسعه بین مرز در که است
 هـایویژگی از ناشـی عمـدتاً کـه اجتماعی جدایی پدیده بروز و فضایی ساختار در اغتشاش مشکل با همواره تهران شهر
 را شهر نهایتاً که است، بوده مواجه است، شهر این شناختیبوم هایویژگی شهری کنترل و هدایت هایمکانیزم به مربوط
 خـالو) اسـت کـرده گوناگون اقتصادی و اجتماعی هایگروه خاص مسکونی نواحی و شهر سطح در فضایی نابرابری دچار
 دوره از بعـد آمـدمی حسـاببه شـهر فقـرات سـتون و اصلی نقش روزگاری که تهران مرکزی بخش(. 49: 1391باقری،

 شهرنشـینی سریع رشد با ازآنپس و دوره آن گراییمصرف و تجاری استفاده به صرف توجه و تجددطلبی و مدرنیزاسیون
 اقـدامات و هـاطرح پـذیرای مشـکلات، کـاهش بـرای امروزه کهنحویبه گرفت قرار مهریبی مورد دوم پهلوی دوره در

 و هاحومـه بـه توجـه نظیـر شـهری هایگیریتصمیم و هاسیاست برخی اتخاذ دنبال به که مشکلاتی. است شده شهری
 لازم تدبیرهای فقدان و تقاضا افزایش و جمعیت رشد جریان در منطقه محیطی ظرفیت به توجه عدم شهری،برون توسعه

 فضـاهای ناکارآمـدی و رفتـه زوالهروب منطقه درنتیجه. است دادهرخ سود، بر تأکید با منطقه اقتصادی اهمیت به توجه با
 تهران شهر گانه 22 مناطق از یکی نیز تهران 12 منطقه. است شده موجب را جدید نیازهای با آن انطباق عدم و مسکونی
 گـاهجلوه و اندازچشم بهترین( سیاسی و فرهنگی و تاریخی اجتماعی، اقتصادی،) چندگانه عملکردهای واسطهبه که است،

 عملکردهـا بـین تعـادل خـوردن بـرهم دلیـل بـه امـروزه ولـیکن است بوده شهروندان زندگی کیفیت و انسانی فرهنگ
 حفاظـت اجتمـاعی، لحـاظ بـه آن، احتمـالی تعارضـات و تعادلیبی پیامدهای تا است یکپارچه نگاهی نیازمند( هاکاربری)

 که شهرسازی، و معماری عالی شورای بهمصو به توجه با. یابد کاهش ممکن حداقل به اقتصادی کارایی و محیطیزیست
 در بنـا، فرسودگی و بافت ریزدانگی شاخص دو است، نموده تعیین را عمده شاخص سه فرسوده، هایبافت شناسایی برای
 نیـز نامناسـب مسـکن اینکه ضمن(. 77: 1384پوراحمد، و آبادخلیل کلانتری) است بررسیقابل مطالعاتی منطقه با ارتباط
 و خـاطرتعلق احسـاس کـاهش بومی، ساکنین طرف از محله ترك چون مشکلاتی تشدید یا و ایجاد دلایل از دیگر یکی
 زاده مشـهدی) رودمـی شـمار بـه آن جـز و مسـکن مناسب نگهداری و تعمیرات به رغبت کاهش جدید، ساکنین هویت

 فروانـی رویکردهای. است ناپذیراجتناب ضرورتی بافت اصلاح برای مؤثر و سریع ریزیبرنامه بنابراین( 50:1386دهاقانی،
 هایسیاسـت از یکی عنوانبه درون از توسعه هایظرفیت از استفاده و افزا میان توسعه همچون است مطرح زمینه این در
 و کالبـدی فیزیکـی، کـار یـک فق نـه کـه. شهرهاست گسترش پدیده با مقابله جهت شهری ریزیبرنامه حوزه در مهم

( 71:1399زنگنه، و آروین) هست نیز محیطیزیست و اقتصادی فرهنگی، اجتماعی، قوی ابعاد دارای هبلک است شهرسازی
 هم اخص، طوربه تهران مرکزی بخش تاریخی ارزش دارای فرسوده هایبافت اعم طوربه فرسوده هایبافت ازآنجاکه اما

 کـه آیندمی شمار به علمی ایمقوله هم و قرارگرفته معیارها فراسوی در آن هویتی -ذهنی ابعاد که اندفلســفی ایمقوله
 زمـان و مکـان عینیـت، ذهنیت، چهارگانه ابعاد به آن، برای ریزیبرنامه در است لازم هستند کالبدی و عینی ابعاد دارای
 کیفیـت انگاشت موضوع، این به پاسخگویی در نوین رویکردهای از یکی(. 230 :1387حبیبی،) شود مبذول خاص توجهی
. دهـدمی قرار مدنظر ریزیبرنامه در نیز را درونی و ذهنی دید بیرونی، مظاهر و عینیت به توجه بر علاوه که است  زندگی
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 را خـود جمعیـت سـومیک 1381-1359 هایسـال طـی مجـاور مسـکونی محـلات و تهران بازار محدوده با 12 منطقه
 در سکونت برای را شهر مرکز بالاتر، درآمد با هاییخانواده ویژهبه حوزه این در ساکن مختلف هایگروه. است دادهازدست
 خانوارهـا ایـن از بخشـی جـایگزین درآمـدکم هـایخانواده و مهاجران و کرده ترك شهر شمال نوساز و مجهزتر مناطق
 امـلاك با( دادخر 15 و خمینی امام خیابان حدفاصل) تهران بازار شمالی حوزه که دهدمی نشان موجود اطلاعات. اندشده

 و مولـوی) بـازار شرق و جنوب مسکونی منطقه و بوده بازاریان ازجمله پردرآمد هایگروه سکونت محل تروسیع مسکونی
 و بـازار کسـبه درآمـدکم هـایگروه به بیشتر( شرق خیابان حدفاصل در ری و خمینی مصطفی خیابان و جنوب در شوش
 بـا محـلات برخی در و جمعیت گسترده جابجایی با ازآنپس هایسال در همنطق این. داشت تعلق شهری هایگروه سایر

 کیفیـت تنـزل و پایـداری وضـعیت از گـرفتن فاصـله موجب وضعیت این تداوم و است شده مواجه جمعیت شدید کاهش
: ینکـها از اسـت عبارت شودمی مطرح که سؤالی مطالب، این به توجه با ،(53:1398گودرزی،) است شده ساکنان و زیست
 اضـمحلال معـرض در را شهر مرکز نهایتاً که است شده شهری منطقه این در زندگی کیفیت کاهش به منجر عوامل چه
. اسـت گرفتـه صـورت زیـادی مطالعـات فرسـوده و مرکـزی هایبافت در ویژهبه زندگی کیفیت درزمینه است؟ داده قرار

 موردبررسـی پژوهش هر در متفاوتی هایشاخص و معیارها د،ابعا و گرفته صورت زندگی کیفیت باب در مختلفی مطالعات
 بـین معلولی و علت رواب  بررسی عدم( 2 و زندگی کیفیت ابعاد تمام در جامع مطالعات کمبود( 1 دلیل به اما اندقرارگرفته
 و داشـته تضرور پژوهش این انجام شهر، تجاری و مرکزی بخش بر تأکید با زندگی کیفیت کاهش بر اثرگذار متغیرهای

 کاهش بر اثرگذار کلیدی عوامل شناسایی» پژوهش این از هدف بنابراین شود؛می محسوب نیز پژوهش این نوآورانه جنبه
 .است «شهر تجاری مراکز پیرامون در زندگی کیفیت سطح
 تـاریخی، هـایبازار احیـای عنـوان با پژوهش به توانمی تاریخی هایبافت در زندگی کیفیت درزمینه هاپژوهش ازجمله
 در کـاربری تغییـرات اسـت معتقد پژوهشگر که کرد اشاره( 1389) زواره بازار نمونه شهر کالبدی فضای به بخشی هویت
 منجـر نهایتاً و آوردمی وارد تاریخی بافت این به فراوانی صدمه غربی سبک به جدید پاساژهای ایجاد آن، محدوده و بازار
 معیارهـای سـنجش عنـوان تحـت خـود مقالـه در صیامی قدیر. شودمی آن یرامونیپ زندگی کیفیت کاهش و تعطیلی به

 فراینـد بـودن ناکامـل در را قـزوین تاریخی بازار سرزندگی عدم علت( 1395) ایران تاریخی بازارهای اقتصادی سرزندگی
 و دانـد،می اصـلی حـلراه ار کـارکردی بازآفرینی به نیاز درنهایت و داندمی فرهنگی هایبرنامه بودن رنگکم و بهسازی
 را اوضـاع بلکه نشدند توسعه موجب تنهانه که داندمی هاآن بعدیتک و کالبدی صرفاً نگاه در را گذشته هایبرنامه ضعف
 داردمـی بیان گونهاین ایران، شهرهایکلان در CBD اراضی کاربری بر تحلیلی مقاله در( 1391) ضرابی. کردند تروخیم
 توجـه عـدم مدیریتی، تداخل سازمانی، بین مناسب ارتباط عدم قانونی، تنگناهای وجود دلیل به شهری اطقمن این در که
 مطـابق هاکاربری از یکهیچ لذا و نیستند برخوردار لازم کارایی از هاطرح اجتماعی، و اقتصادی خاص ویژگی هاارزش به

 بررسـی بـا شـهر، مرکـز در زندگی کیفیت ارزیابی مقاله در( 1394) همکاران و مکرونی. نیستند علمی ضواب  و استاندارد
 تفـرق و نماینـدمی مطـرح را شـهری منطقـه این در واحد مدیریت وجود لزوم سنندج شهر مرکز در زندگی کیفیت سطح

. نددارمی بیان زندگی کیفیت به دستیابی عدم یا دستیابی در مهمی عامل پاسخگو، یکپارچه مدیریت به نسبت را مدیریتی
 جمعیـت، جاییجابـه شـهرها، مرکزی بخش محیطی کیفت کاهش بر مؤثر عوامل تحلیل مقاله در( 1395) فرجام رسول

 و اصـیل اقشـار جاییجابـه از پـس شـهر مرکـز چراکه داندمی تأثیرگذار عاملی را شهر مرکز به درآمدکم اقشار مهاجرت
 شودمی کیفیتبی شدتبه مرکزی بخش گیرد،می شکل جدید ینیازها با متناسب درآمدکم اقشار گزینی سکنی و قدیمی

 کـاهش و امـلاك تـرك جمعیتی، جایگزینی و اقتصادی هایدگرگونی ها،جاییجابه این درنتیجه محی  کیفیت کاهش و
 شـهری هایکاربری تراکم پیامدهای تحلیل مقاله در( 1397) همکاران و مهرنجاتی سلیمانی. گیردمی شکل هاآن ارزش

 توسعه در اختلال جهت در عاملی را منطقه این در کاربری تراکم تهران، 12 منطقه ایمحله هایکاربری بر شهری فرا و
 ایمحلـه کارکرد با کاربری به اراضی تخصیص در تعادل ایجادمحله پایدار توسعه در را راهبرد ترینمهم لذا داندمی محله
 شـهر، اراضـی کـاربری تغییـر و مهـاجرت عنـوان با خود مقاله در( 1390) انهمکار و پوراحمد. سازدمی مطرح شهری و

 موجـب را هـا،فعالیت کلیـه مرکـز بـه تهـران تبدیل و هافعالیت کردن قطبی سیاست ارضی، اصلاحات چون هم عواملی
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 از استفاده بر گرتنظار نهاد نبود سایه در هامهاجرت این که. داندمی تهران شهر مرکز سمت به مهاجرت روند گیریشکل
 طـرح در( 1388) نوسـازی سـازمان. شـودمی زمـین کاربری تغییر در کنترل عدم موجب هدایتگر برنامه و طرح و اراضی

 هـایبافت در شـهری مراکز تمامی که نمایدمی مطرح گونهاین سیروس، محله نوسازی هایطرح شناسیآسیب پژوهشی
 در پذیرآسـیب درآمـدکم اقشار لذا کاسته، هاآن اقتصادی ارزش و شوندمی رها و خالی خود سکنه از قاجار دوره در قدیمی
 ایجـاد پـی در کارشناسـان امـروزه شدن، رونق از خالی و شدن تجاری محدود دهیارزش با بعدی مرحله در و ساکن آن

( 1398) پور لاله منیژه گیردیم صورت هایسرمایه برتکیه با هاآن کار بهبود که هستند شهری مناطق سکونتگاهی تعادل
 بـازار در سـوداگری بـا مقابلـه رویکـرد بر تأکید با شهری زمین قوانین و هاسیاست بر تحلیلی عنوان، تحت خود مقاله در

 رویکـرد با تنهانه شهری زمین بخش قوانین و هاسیاست که داردمی اذعان تهران، شهرکلان: پژوهی مورد شهری؛ زمین
 قوت شهری مسکن و زمین بازار در سوداگری جریان به خود بلکه اند؛نشده گذاریهدف بخش این در اگریسود با مقابله
 هـایطرح در شـهر ناکارآمـد بنـدی محـدوده و زمین تفکیک ضواب  بخش، این در مالیاتی نظام ناکارآمدی. اندبخشیده
 برای تهران محلی هایمدیریت در همت و عزم نبود ها،زمین خصوصی مالکیت محدودسازی در قوانین ناکارآمدی جامع،
 نتیجـه شـهری؛ فرسـوده هـایبافت در زمـین مجـدد بازیافت در شهرداری و دولت ضعیف عملکرد ها،زمین سازیآماده

 مسـکن و زمـین بخـش در سوداگری بیشتر چه هر رونق و تداوم و مسکن و زمین بخش در ناکارآمد هایگذاریسیاست
 هایسـازمان ازنظـر شـهری مراکز برای ریزیبرنامه چرا عنوان با خود مقاله در ،(2005) لاوسون کندی. باشدمی شهری
 شـهر مرکز احیای برای که داردمی اذعان شهری، مراکز جایگاه و اهمیت به پرداختن از پس دارد، بالایی اهمیت مختلف
 منطقـه در اقتصـادی هـایفعالیت تشـویق دونبـ احیـا فراینـد اینکه و شوند متعهد دخیل هایسازمان تمامی بایستمی
 شـهر مرکـز در اسـتفاده بـدون فضـاهای توسعه ظرفیت سنجش مقاله در( 1389) رفیعیان مجتبی. بود خواهد مدتکوتاه
 ها،حومـه گیریشـکل بحـ  آن دنبـال بـه و شهرنشـینی رشـد موضـوع افـزا، میـان توسـعه رویکرد بر تأکید با قزوین

 کـه داردمـی بیـان و دهدمی قرار موردنقد دادهرخ بیستم قرن اواخر در ویژهبه که را نشینیاشیهح و گسترده هایمهاجرت
 شـهری هایزیرسـاخت و خـدمات به تمام دسترسی با میانی و مرکزی فضاهای کهدرحالی مباح  گونهاین کردن مطرح
 توسـعه فرایند از را شهر تاریخی و سنتی بخش ماندنباز موجبات و ندارد، منطقی پشتوانه اندمانده بلااستفاده و اندرهاشده
 توسـعه پتانسـیل دارای کـه را شـهر مرکزی بافت در افزا میان توسعه مفهوم به رسیدگی و توجه لزوم لذا. آوردمی فراهم
 مراکـز در اقتصـادی هایپایـه ضـعف شهر، مرکز احیا و زوال مقاله در( 2019) هنشال جان. نمایدمی مطرح هستند قوی

 بـه توجـه وعـدم مرکز از خارج توسعه ماشین، جهانی مالکیت و هاسازی حومه همچون عواملی و اصلی، عامل را شهری
 در ،(2020) هوانـگ. دانـدمی شـهری مراکـز زوال به کنندهکمک عوامل از را بیرونی جمعیتی حرکات و افزا میان توسعه
 را شـهری بازسـازی و رشـد مدیریت هایسیاست ضعف شهری، روی پراکنده و شهر مرکز زوال بین ارتباط ارزیابی مقاله
 .شودمی شهر مرکز زوال و هاحومه گسترش باع  اراضی کاربری ناکارآمدی و مشاغل سازی حومه. نمایدمی مطرح

 را شـهر یـک روحیـه و اسـت برخـوردار دنیا نقاط تمام در خاصی ارزش و جایگاه از شهر مرکز فوق، مطالب به عنایت با
 پـژوهش انجـام هایضرورت از آن زندگی کیفیت سطح ارتقا در سعی و احیا به توجه لذا نمود، درك آن مرکز از توانیم

 ضـروری اسـت، تهـران 12 منطقه ارتقا مطلوب الگوی ارائه و کیفیت کاهش علل شناخت حاضر مقاله هدف. است حاضر
 نحـوه و شـده آورده هایشاخص به نسبت را مربوطه سانکارشنا و خبرگان درك میزان الگویی چنین ارائه جهت تا است
 صـورتبه نه و کل یک در شدهآوریجمع هایشاخص تا است آن بر سعی مقاله این در. شود مشخص هاآن گذاریارزش
 و قـوت نقطه فرایند این و شوند بندیاولویت شهر مرکز موردی نمونه در خاص طوربه و گیرند قرار ارزیابی مورد موردی،
 .است زندگی کیفیت مسئله پیرامون موضوعات دیگر با حاضر مقاله تفاوت

 

 مبانی نظری 
ای بود که مردم گرد هـم از قرن هجدهم تا اواس  قرن بیستم مرکز شهر محل تمرکز زندگی اجتماعی و اقتصادی منطقه

(. این بخش از شهر در طول تاریخ 17: 1389شد )سای پامیر،آمدند و تبادل کالا و خدمات، عقاید و اطلاعات انجام میمی
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ترین بخـش شـهر موردتوجـه بـوده اسـت. وجـه عنوان مهمکانون توجهات و محل وقایع خاص شهری بوده و همواره به
ها را به مکانی ها دانست که هریک از آنتوان در مقیاس سرزندگی و کیفیت محیطی آناشتراك تمام مراکز شهری را می

(. لیکن با گذر زمان و رشـد شـتابان شـهری و فشـار نیروهـای 9: 1387،شکیبامنش و بهزادفر) خاص مبدل ساخته است
اجتماعی و اقتصادی و سیاسی و ناتوانی مراکز شهری در پاسخگویی به نیازهای روبه رشد ساکنانش، مراکز شهری روبـه 

تی این بخش از شـهر، بـرای موفقیـت و ها رخت بربست و کیفیات ذاافول نهادند و زندگی اجتماعی باکیفیت از چهره آن
وتحلیل کاهش کیفیت محیطی و در یک معنـای بازگرداندن زندگی جمعی به آن لازم و ضروری است. در ارتباط با تجزیه

اند. توسـعه پایـدار شـهری، های متنـوعی پـا بـه عرصـه گذاشـتهتر، بروز زوال در بخش مرکزی شهرها، دیـدگاهگسترده
دیدگاه اکولوژیک(، نوزایی و بازآفرینی شهری، نوشهر گرایـی، )ا و منظر شهری، اکولوژی اجتماعی های تحلیل فضدیدگاه

منظور از کـاهش کیفیـت و نهایتـاً زوال و انحطـاط،  (.1392شوند )فرجام،ها محسوب میتوسعه درونی و.... از این دیدگاه
و تأثیرات ناشی از عدم وجود سکنه، تـرك ملـک و  هایی از شهر است که معمولاً درنتیجه تغییرات ساختاریتنزل قسمت

دهد. واقعیت این اسـت کـه در زیست ناخوشایند رخ میکاهش ارزش آن، افزایش مشکلات اجتماعی و برخوردار از محی 
ای از تاریخ مراکز شهری مرکز تجمع جمعیت و اقامت، گذران اوقات و تعاملات مدنی بود اما درگذر زمـان بـا تـرك دوره
تـدریج کهنگـی و زوال جایی و اسـکان جمعیـت در پیرامـون بهها از مراکز به سمت پیرامون و متعاقـب آن جابـهیتفعال

صـرف، عامـل  ها، الگوی کارکردیاجتماعی، اقتصادی و کالبدی به مراکز شهری رو آورد. به عقیده بسیاری از تئوریسین
تبع رویکردهـای کارکردگرایانـه، مراکـز کـه بـهه اسـت، مادامیای برای اقتصاد شهرها و رکود مراکز شهری بودبازدارنده
های اجتمـاعی و اقتصـادی ها ترك و خانوارهـای فقیرتـر بـا پایـههای کارآمد، مراکز را به نفع حومهوکار و خانوادهکسب

ط ماننـد های زوال و انحطـاضعیف و مهاجران، املاك رهاشده مراکز را برای اسکان انتخاب کننـد بسـیاری از مشخصـه
های سازی، محی  اجتماعی فقیر و نابهنجار، تراکم بـالا و آسـیببیکاری فراوان، سطح مهارت پایین، شرای  ضعیف خانه

ریزی مدرنیستی، گونه شناسی هندسـه منـد، فلسفه پوزیتیویستی، برنامه آید.شدید اجتماعی و.... برای مرکز به ارمغان می
های ناب اقتصادی، اجتماعی و کالبـدی کـه موجـد ی را ایجاد کردند که ویژگیافزاری همگی شرایطهای سختمهندسی

هایی که بتواند سـاکنین را تشـویق بـه تجدیـد بنـا و کیفیت زندگی بودند از مراکز شهری رخت بربستند و ضعف سیاست
م توجه به توسعه های توسعه مسکونی در دیگر نواحی شهری و عدهای شغلی و اولویتسکونت کند و قرار گرفتن فرصت

های (. در سـالYalcinta,2008)ازپیش تشدید کرد میان افزا انحطاط و کاهش کیفیت زندگی در مراکز شهری را بیش
اخیر با تعدد و تکثر مشکلات شهری افزایش کیفیـت زنـدگی در تمـام سـطوح یکـی از اهـداف مهـم و کلیـدی تمـامی 

محوری، شهر سـالم و شـهر سـبز، توسـعه از توسعه پایدار، انسانشود. مفاهیمی همچون های شهری محسوب میبرنامه
های مختلف از یک مفهوم واحد به نام کیفیت زندگی است که در پی بهتر زیستن انسان در فضای درون و ..... همه انگاره

ر و تحولات صـورت رود. با توجه به تغییعنوان نیازی حیاتی واقعی در دنیای رو به رشد شهرنشینی به شمار میمناسب به
که طوریبه .(Lambiri & Biagi,2006:1های اخیر کانون توجهات بسیاری بوده است )گرفته کیفیت زندگی در سال

(. 58:1390ن،ریکـو) سو، بیشتر برآمده از دو مفهوم توسعه پایدار و جامعه سالم بوده اسـتبه این 1980این مفهوم از دهه 
کیفیت زندگی شهری باهدف اصلاح و تکامل مفهوم توسعه از توسعه صـرفاً کمـی و  توان گفت که مفهومطورکلی میبه

سـو پاسـخی منفـی بـه توسـعه صـرفاً اقتصادی، به توسعه پایدار شهری گرایش یافته است. در واقع ایـن مفهـوم از یک
ها و بـه شـاخصاقتصادی در مقیاس ملی، و توسعه صرفاً کالبدی در مقیاس شهری بوده اسـت و از سـوی دیگـر توجـه 

کارکردی است -های کالبدیریزی شهری و در تعامل با شاخصمعیارهای اجتماعی کیفی و اقتصاد پایدار در عرصه برنامه
(. انگاشت کیفیت زندگی، انگاشتی چندجانبه و چندوجهی است که همواره به دو بعـد 294: 1392)مهدی زاده و همکاران،

هـای اقتصـادی، های خاص خود هستند کـه در بخشاز این ابعاد دارای شاخصشود. هریک عینی و ذهنی آن تأکید می
هـا کیفیـت محیطـی را از منظـر شوند. برخی از پژوهشونقل مطرح میشناسی، کالبدی، ارتباطی و حملاجتماعی، زیبایی

و ایجاد رابطه بین انسان اند که به درك هایی را موردبررسی قرار دادهاند و مؤلفههای شکل خوب شهر تحلیل کردهتئوری
ی بایـد گفـت، اگرچـه پویـایی فراینـدهای بنـدجمعهمه در یک (. بااین63:2010منصوری و حبیبی،) انجامدو محی  می
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های کالبدی به سمت پیرامون و خارج از نواحی مرکزی، عامل اصـلی انحطـاط و پژمردگـی اقتصادی و توسعه -اجتماعی
 توان دلایل آن را در هشت جنبه موردبررسی قرارداد:میشوند اما مراکز شهری شناخته می

 

 دلایل افت کیفیت زندگی در بخش مرکزی ترینمهم .1 شمارهجدول 

 پژوهشگر توضیحات هاجنبه
ــه ــدیجنب  -های کالب
 فضایی

 1394توانا و احمدی،  های نامناسب بهسازی و نوسازیدوامی و ناتوان بودن کالبد از جنس و نوع مصالح، سیاستبی
 1398گودرزی و همکاران 

 -های اجتمـاعیجنبه
 جمعیتی

 جایی جمعیتی، مهاجرت، حاشیه شینی،افزایش جمعیت توأم با فرسودگی کالبدی، جابه
 های جدید و عدم توجه به توسعه میان افزا،رویه شهر تهران، توسعه شهركگسترش بی

 1390پوراحمد،
 سالاری مقدم و همکاران

ــــه های نظــــام جنب
 رکردیکا

ه بـا های تجاری همـراعدم تعادل مناطق شهری ازنظر سکونت و فعالیت، تراکم بالای فعالیت
هرها شود که کارکردهای فاخر مراکز تاریخی شانحطاط کالبدی، اجتماعی و جمعیتی باع  می

 ها،های تولیدی و تعطیلی کارگاهتوسعه بخش خدمات و افول فعالیت را ترك گویند،

همکـــاران حــاتمی نــژاد و 
 1391ضرابی، ، 1385

ــــه های نظــــام جنب
 حرکتی

ت الزامـا عدم پاسخگویی ساختاری و کالبدی تاریخی و قدیمی شهرها به نیازهـای حرکتـی و
 ترافیکی امروز، عدم تأمین خدمات،

 1389قربانیان، 

ـــه های اقتصـــاد جنب
 شهری

مرکـز شـهر، بـا شود. کـه قیمـت زمـین در فرسودگی کالبدی و ناکارآمدی حرکتی موجب می
ش اهش ارزاختلاف فاحشی نسبت به سایر اراضی شهری در سطح بسیار پایینی قرار گیـرد، کـ

 وکارهای محلیاملاك، افت کسب

 1395،فرحبیبی و محمودی

ترین عوامل تأثیرگذار در های تأسیسات و تجهیزات شهری یکی از مهمفرسودگی مفرط شبکه جنبه زیرساختی
 های آمایشناکارآمدی سیاست فرسودگی بافت قدیمی،

شناسـی طرح پژوهشی آسیب
های نوسازی محلـه نقد طرح
 1388سیروس، 

ب های بصری، جریان فاضلاب در گـذرگاه، بـوی نـامطبوع، روان شـدن آاز این منظر آلودگی محیطیجنبه زیست
 سطحی موردتوجه قرار گیرد

 1394قدیر صیامی، 

های سـتریزی در سطح ملـی، مسـائل حقـوقی ناشـی از مالکیـت، سیاناکارآمدی نهاد برنامه جنبه مدیریتی
 گذاری در مرکزنامناسب مسکن در سطح ملی و محلی، عدم تمایل بخش خصوصی به سرمایه

 1398لاله پور 

 1397همکاران فرجام و 

 

 روش پژوهش
ررسی منطقه وده، با توجه به بحلیلی بت -این پژوهش به لحاظ هدف از نوع تحقیقات کاربردی و به لحاظ ماهیت توصیفی

کاررفته آوری اطلاعات بههای جمعبندی نمود. روشهای مورد نگاری نیز طبقهآن را در دسته پژوهش توانیمتهران  12
های پرتکرار در رابطه باکیفیـت ها از مبانی نظری استخراج شدند، تنها از شاخصکمی است. در این پژوهش ابتداً شاخص

ها و مقالات مختلف حاکی از یک اجماع نظری ضـمنی اسـت. ها در پژوهششده است. این تکرار شاخصزندگی استفاده
ها در اختیار گـروه خبرگـان کننده کاهش کیفیت زندگی در مرحله اول دلفی، این شاخصهای تعیینپس از تعیین شاخص
ها حـذف گردد که بر این اساس تعدادی از شاخص یز تائیدتهران ن 12ها با توجه به شرای  منطقه قرار گرفت تا روایی آن

نفـر از  19تیـار در اخ 27*27و تعدادی نیز اضافه گردید و در ادامـه کـار جهـت روایـی بیشـتر در قالـب یـک مـاتریس 
انـایی مایـل و تومتخصصین جهت نظرسنجی قرار گرفتند. معیارهای انتخاب خبرگان شامل تسل  نظری، تجربه عملی، ت

های دیدگاه توجه در تعیین تعداد خبرگان، کسب اطمینان از جامعیتهش و دسترسی بوده است. نکته قابلمشارکت در پژو
 شده است.ارائه 2های عمومی و مشخصات کلی این گروه خبرگان در جدول مختلف در پژوهش است. ویژگی

 

 مشخصات کلی گروه خبرگان .2شماره جدول

 فراوانی جنسیت فراوانی سابقه کار )سال( فراوانی سطح تحصیلات
 12 مرد 5 5-0 4 کارشناسی
 7 زن 7 10-5 5 ارشد
 - - 7 15-10 10 دکترا
 - - - 15بالاتر از  - -
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توان برهم خوردن رابطه متعادل و دیالکتیک فضایی را در این بخش از شهر ها میمتغیرهایی که با آن 3در جدول شماره 
تغیرهـا در طـول دویی ایـن مگر منابع و مصاحبه با خبرگان آورده شده است و رابطه دواستناد بر مطالعه دی تحلیل نمود با

 شود.پژوهش سنجیده و تحلیل می
 

 بازار() بخش مرکزی شهر. متغیرها و عوامل )تأثیرگذار، تأثیرپذیر، مستقل، وابسته( بر کاهش کیفیت زندگی3جدول 

علامت  متغیر
 اختصاری

علامت  متغیر
 اختصاری

 D15 های فرسودههای نامناسب بهسازی و نوسازی بافتسیاست D1 ریزی در سطح ملیآمدی نهاد برنامهناکار

 D16 نی تهرابها در مناطق شمالی و غربوداگری بازار زمین و اجارهس D2 های گذشتهافزایش سریع جمعیت در دهه

 D17 اطق غیر مرکزیقدرت گرفتن مراکز اقتصادی من D3 نهای آمایش سرزمیناکارآمدی سیاست

 D18 تضعیف بافت مرکزی شهر تهران D4 داری غیرم ولدسرمایه

 D19 مهاجرت ساکنین اصیل از مرکز شهر D5 های صنعتی و کارگاهیتوسعه بخش خدمات و افول فعالیت

 D20 ها و اشتغال از مرکز شهرتعطیلی و انتقال کارگاه D6 های گذشتهمهاجرت سریع در دهه

 D21 های شهریعدم تأمین خدمات در طرح D7 ازنظر سکونت شهری طقال منعدم تعاد

 D22 کاهش ارزش املاك در بافت مرکزی D8 ازنظر فعالیت مناطق شهریعدم تعادل 

 D23 وکارهای محلیافت کسب D9 نخست شهری

 D24 در بخش مرکزی صیگذاری بخش خصوعدم تمایل به سرمایه D10 های نامناسب مسکن در سطح ملی و محلیسیاست

 D25 افت کیفیت واحدهای مسکونی و فرسودگی روزافزون D11 عدم پاسخگویی ساختار شهر تهران

 D26 افت کیفیت محی  مسکونی D12 رویه شهر تهرانگسترش بی

 D27 کاهش کیفیت زندگی D13 نشینیحاشیه

   D14 های جدیدتوسعه شهرها و شهرك

 

 افزار میک مکنرمدر   ISMفرایند اجرای مدل 

ها در قالـب های حاصـل از مرحلـه اول شـاخصدر ادامه مرحله اول، فرایند دلفی و پس از نهایی شدن معیارها و شاخص
 بـر اسـاس منطـق هـاآندوباره در اختیار کارشناسان جهت تعیین نوع رواب  و شدت تأثیرات بـین  27*27یک ماتریس 

شده، مقایسه دودویی متغیرها ازنظـر تأثیرگـذاری و تأثیرپـذیری از به مراحل انجاموجه تمک قرار گرفت. با افزار میکنرم
ی( در رابطـه قـو)و سـه  رابطـه متوسـ ()رابطه ضعیف(، دو )با اعداد صفر )عدم وجود تأثیر(، یک  هاآنیکدیگر و شدت 

ایی هـر یـک از روابـ  دودویـی با استفاده از شاخص نمـا وضـعیت نهـ شود. در مرحله بعدافزار اکسل نشان داده مینرم
مـک بـا اسـتفاده از محاسـبات افـزار میک. نرمگرددیممک افزار میکبه نرم شود و رواب  نهایی آماده ورودمشخص می

تغیرهـا متأثیرپذیری  -رینقشه و گراف تأثیرگذا تیدرنهای را تحلیل کرده و اشبکهمختلف، رواب  مستقیم و غیرمستقیم 
 بندی متغیرها پرداخت.توان به تحلیل و دستهبر اساس آن می که کندیمرا ایجاد 

 

 
 مکمیکافزار . فرایند تحلیل در نرم1 شماره شکل

 

 مطالعه مورد محدوده
چهارم تهران ناصری )مرکز تاریخی تهـران( را درصد محدوده تهران(، بیش از سه 3/2هکتار ) 1600با وسعت  12منطقه 

شده اسـت. علیـرغم های شاخص و ارزشمند تشکیلو پهنه هاگسترهد محدوده منطقه از درص 34دهد. بیش از پوشش می
دیگر، مرکـز عبارتشـود. بـهسوم سطح منطقه فرسوده )اعم از ارزشمند یا غیر آن( محسوب میها، بیش از یکاین ارزش
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 ناحیه 6تهران از  12. منطقه تهران( 12طرح تفصیلی منطقه است )تاریخی تهران در معرض زوال و مخروبگی روزافزون 
 شده است.محله فرعی تشکیل 23محله اصلی و  13و به تفکیک 

 

 
 (تهران 12پورتال شهرداری منطقه ): منبع ،تهران  12. نقشه محله بندی و ناحیه بندی منطقه 2شکل 

 

 هابحث و یافته
 شود.پرداخته می مکافزار میکفرایند تحلیل تفسیری ساختاری در نرم شرحدر این بخش به 

 1مرحله اول: تعیین رواب  دودویی در ماتریس تأثیرات مستقیم -

نجش نوع و شـدت سدر اختیاران کارشناسان امور شهری تهران قرار گرفت و پس از  27*27در این مرحله یک ماتریس 
 مشخص گردید. 4صورت جدول رواب  با استفاده از شاخص نما وضعیت نهایی رواب  دودویی به
 

 . ماتریس تأثیرات مستقیم4 شماره جدول

 D1 D2 D3 D4 D5 D6 .. ... D23 D24 D25 D26 D27 شاخص

D1  0 3 0 0 1 .. ... 0 0 0 0 0 

D2 0  0 0 0 3 .. ... 0 0 0 0 0 

D3 0 0  0 0 2 .. ... 0 0 0 0 0 

D4 0 0 0  3 2 .. ... 0 0 0 0 0 

D5 0 0 0 0  2 .. ... 2 2 0 0 0 

D6 0 0 0 0 0  .. ... 0 0 0 0 0 
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D24 0 0 0 0 0 0 .. ... 2  3 3 3 

D25 0 0 0 0 0 0 .. ... 2 2  3 3 

D26 0 0 0 0 0 2 .. ... 2 2 2  3 

D27 2 0 2 0 0 2 .. ... 2 0 0 0  

 

 میرواب  مستق سیماتر هیاول لیدوم: تحلمرحله  -

است. تعداد تکرار محاسبه اثرات متقـاطع  27*27اندازه ماتریس ورودی  مککیمافزار های ورودی به نرمبا توجه به داده

                                                           
1 . MATRIX OF DIRECT INFLUENCES (MDI) 
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تکـرار  افزار است. لازم به ذکر است کههای ورودی به نرماست که نشانگر پایایی بالای داده 2در ماتریس موردنظر برابر 
برای رسیدن به پایایی بیشتر ماتریس ورودی بوده است. همچنین بـر اسـاس  مککیمافزار ای پیشنهاد پایه نرممرتبه 2

رابطـه  729است. در ایـن مـاتریس  205باشد برابر با درجه پرشدگی که نشان از اعداد غیر صفر در ماتریس می 5جدول 
 رابطه برابر با سه است. 87رابطه برابر با دو  73رابطه برابر با یک،  45رابطه برابر با صفر،  524قابل ارزیابی 

 

 . تحلیل اولیه ماتریس روابط مستقیم5 شماره جدول

 ارزش ویژگی

 27 اندازه ماتریس

 2 هاتعداد چرخش

 524 تعداد صفر

 45 تعداد یک

 73 تعداد دو

 87 تعداد سه

 205 مجموع رواب  )غیر صفر(

 %28.12071 درصد پرشدگی

 

 مرحله سوم: درجه پایایی ماتریس -

ها به ترتیـب دهد که اعداد تخصیصی به آنبررسی درجه پایایی در دو بعد تأثیرگذاری وابستگی در چرخش اول نشان می
منظور دقـت بیشـتر بـا پیشـنهاد وجود بـهبوده است که نشان از پایایی بالای پرسشنامه است. بااین %87و  %137برابر با 

شـدگی ها اتفاق افتـاده اسـت تـا مطلـوبیتی و بهینهبار چرخش داده 2های آماری افزار میک مک و بر اساس شاخصرمن
آیـد به دست می %97و  %130ها افزایش یابد و ضریب پایایی در این حالت در دو بعد تأثیرگذاری وابستگی به ترتیب داده

 باشند.که ارقامی بسیار مطلوب می
 

 . درجه پایایی ماتریس6 شماره جدول

 وابستگی تأثیرگذاری چرخش

 %87 %137 چرخش اول

 %97 %130 چرخش دوم

 
 رحله چهارم: درجه تأثیرگذاری و تأثیرپذیری متغیرها در ماتریس رواب  مستقیم و غیرمستقیمم -

 D5و  ,D15 D21 یرهـایمتغدهـد کـه در ماتریس رواب  مستقیم نشان می رهایمتغبررسی وضعیت درجه تأثیرگذاری 
 ,D27ی رهایمتغاند. در سمت مقابل بوده 26و  27، 38که به ترتیب دارای درجه تأثیرگذاری  بودهتأثیرگذارترین متغیرها 

D13  وD23 دیگردمحاسبه  9و  8، 0ها به ترتیب اند که درجه تأثیرگذاری آندارای کمترین سطح تأثیرگذاری بوده. 
 

 ی و تأثیرپذیری متغیرها در ماتریس روابط مستقیم و غیرمستقیم. درجه تأثیرگذار7 شماره جدول

یر
متغ

 

 رواب  غیرمستقیم رواب  مستقیم

یر
متغ

 

 رواب  غیرمستقیم رواب  مستقیم
درجه 

 تأثیرگذاری

 درجه
 تأثیرپذیری

درجه 
 تأثیرگذاری

درجه 
 تأثیرگذاری

درجه 
 تأثیرپذیری

درجه 
 تأثیرگذاری

درجه 
 تأثیرگذاری

درجه 
 ریتأثیرگذا

D1 23 0 5663 0 D15 38 7 6426 224 

D2 18 0 3724 0 D16 22 16 3625 1431 

D3 21 3 4937 0 D17 13 22 1958 2445 

D4 23 0 5167 0 D18 17 24 2082 3097 

D5 26 3 4830 0 D19 16 25 1741 4135 

D6 19 13 3965 72 D20 10 25 1081 4441 

D7 12 15 2549 123 D21 27 3 3708 102 

D8 15 13 2924 6 D22 11 34 1018 11333 
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D9 12 24 2411 363 D23 9 29 784 9056 
D10 20 4 5025 0 D24 14 33 1172 10039 
D11 20 10 3759 304 D25 13 18 1079 7393 
D12 23 27 3725 2272 D26 12 23 994 8761 
D13 8 34 1428 2308 D27 0 16 0 7325 
D14 10 31 1784 2329  

 
 له پنجم: گراف تأثیرگذاری یا تأثیرپذیری مستقیم متغیرهامرح

ها شاخص مککیمافزار تنیده از رواب  رفت و برگشتی است. نرمای درهمبا توجه به رواب  مستقیم بین متغیرها که شبکه
 ست:شده ابندی به شرح زیر ارائهکند که این دستهرا در دستگاه مختصات دکارتی به چهار دسته تقسیم می

 

 
 . گراف روابط مستقیم3 شماره شکل

 

ها دارای تأثیرگـذاری بـالا و اند؛ این دسته از شاخصهایی که در ناحیه یک محور مختصاتی قرارگرفتهدسته اول: شاخص
ذار و هسـتند کـه ارتبـاط بـین متغیرهـای تأثیرگـ "نـدیمتغیرهای پیو"توان گفت باشند و میهمچنین وابستگی بالا می

( دارای بـالاترین درجـه شـهر تهـران رویـهبیسترش گ) D12کنند. در این دسته متغیر تأثیرپذیر را برقرار می متغیرهای
عنوان یک عنصر کلیدی راب  بسیاری از متغیرها با یکدیگر دیگر بهعبارتتأثیرگذاری و تأثیرپذیری توأمان بوده است و به

 است.

پـذیری پـایین انـد کـه دارای تأثیرگـذاری بـالا و تأثیرمختصاتی قرارگرفتهدسته دوم: متغیرهایی که در ناحیه دوم محور 
خوانـد کـه در بـالاترین  "های محـركشـاخص"یـا  "های اثرگذارشاخص"توان ها را میباشند. این دسته از شاخصمی

دمات و توسعه بخش خ"، "های شهریعدم تأمین خدمات در طرح"و متغیرهای دیگر شامل  D15 قسمت نمودار متغیر
، "ریزی در سـطح ملـیناکارآمـدی نهادهـای برنامـه"، "داری غیرم ولـدسرمایه" ،"کارگاهی -های صنعتیافول فعالیت

، "آمـایش سـرزمین هایسیاسـتناکارآمـدی  "، "عدم پاسخگویی شهر تهـران"، "های گذشتهمهاجرت سریع در دهه"
 شوند.می "نامناسب مسکن در سطح ملی و محلی هایسیاست"
رگـذاری و انـد. ایـن دسـته از متغیرهـا دارای تأثیسته سوم: متغیرهایی که در ناحیـه سـوم محـور مختصـاتی قرارگرفتهد

نامیـد.  "سـتقلمتغیرهای م"توان این دسته را تأثیرپذیری ضعیفی هستند و ارتباط محدودی با سایر متغیرها دارند که می
جهـت  ومشـکل اسـت  محدود با سایر متغیرهای درون سیستم بسـیارتأثیرگذاری بر روی این متغیرها به علت ارتباطات 

 ن را بهبود بخشید.ها باید به مواردی خارج از سیستم اندیشید و یا سطح خود متغیر و ارتباطات محدود آاصلاح و بهبود آن
ای ازنظـر ادل منطقهعتعدم  "، "های گذشته ر دههافزایش سریع جمعیت د ""اند از ها عبارتمتغیرهای واجد این ویژگی

 ."ای ازنظر سکونت عدم تعادل منطقه "، "فعالیت 



 27                        ...                    تجاری مناطق رامونپی در زندگی کیفیت کاهش کلیدی عوامل تحلیلاسدی پیمان و همکاران/ 

اند کـه دارای وابسـتگی بـالا و شود که در ناحیه چهارم مختصاتی قرارگرفتهدسته چهارم: این دسته شامل متغیرهایی می
نخسـت "غیرهـا شـاملتـوان متغیرهـای وابسـته نامیـد. ایـن دسـته از متتأثیرپذیری پایین هسـتند. ایـن متغیرهـا را می

 ریـمنـاطق غ یصـادگـرفتن مراکـز اقت قـدرت"،"دیـجد هایشـهركشـهرها و  توسعه"،"نشینیحاشیه جادیا"،"یشهر
رزش ا کـاهش"،"شـهر و اشـتغال از مرکـز هاکارگاهو انتقال  یلیتعط"،"از مرکز شهر لیاص نیساکن مهاجرت"،"یمرکز

 تیـفیک افـت"،"یبخـش خصوصـ گذاریسرمایهبه  لیتما عدم"،"یمحل یوکارهاکسب افت"،"یاملاك در بافت مرکز
 شود.، می"یمسکون  یمح تیفیک افت"،"روزافزون یو فرسودگ یمسکون یواحدها

 رهایمتغ غیرمستقیمتأثیرپذیری  ایتأثیرگذاری گراف : ششممرحله  -
متغیـر  چهـار نـوع نیـز درباره نقشه تأثیرگذاری یا تأثیرپذیری مسـتقیم متغیرهـا گفتـه شـد در ایـن بخـش آنچههمانند 

 ی اول تـا چهـارم محـورهاهیـناحیی هستند کـه بـه ترتیـب در شناساقابل «وابسته»و  «مستقل»، «اثرگذار»، «پیوندی»
 شده است که بر اساس آن نمودار نیز قابل ترسیم است.نشان داده 5و  4که در شکل  رندیگیممختصاتی قرار 

 

 
 ستقیم. نمودار گراف روابط غیرم6 شکل شماره                              شکل . گراف روابط غیرمستقیم5 شماره شکل

 

 گیرینتیجه
زنـده بـرای  یهاسـمیارگانکـه  گونـههمان، دهدیماگر شهر را موجودی زنده تصور کنیم، قلب آن را مرکز شهر تشکیل 

 هاشهرها که موجب پایداری و استقامت آنپایداری و سلامت ساختارهای خود نیازمند ستون فقرات هستند، ستون فقرات 
رکز شهر است که در شهرهای سنتی ایـران ایـن بخـش بـا بـازار مرکـزی معرفـی ی اصلی در محدوده مهاراهشود، می
زنده و پویا برای حصول سلامتی ساکنین و حفظ بقاء خـود احتیـاج بـه کیفیـت محـی   یهاارگاناز طرفی این ، شودمی

داشته باشد، کـه انتظـارات  بر تواند بیشترین مطلوبیت را برای انسان دریستگاه انسانی هنگامی میشهری مناسب دارند. ز
، از همـین رو پـژوهش حاضـر بـا ، اجتماعی، کالبدی، اقتصادی و... بـرآورده سـازدیطیمحستیزوی را در ابعاد مختلف، 

کز شهر و باهـدف تحلیـل روابـ  علـی و موضوعیت تحلیل عوامل کاهش کیفیت زندگی در پیرامون مناطقی تجاری مر
بر مطالعـات صـورت گرفتـه محقـق در  است. بنا گرفتهشکلدهنده کیفیت زندگی در مراکز شهر شناسایی عوامل کاهش

شـان در هایی کـه حتـی امکـان تأثیرگذاری(، و واکاوی در کلیه عوامل و شـاخص12منطقه ) بخش مرکزی شهر تهران
ها بـا ها توس  خبرگان و سنجش رواب  دودویی تمام شاخصسازی شاخصت، و نیز بومیمنطقه موردنظر ضعیف بوده اس

و تعیـین نـوع و نحـوه اثرگذاریشـان بـر  افزار میـک مـک،ساختاری در نرم –مدل تحلیل تفسیری  یکدیگر با استفاده از
محـی  مسـکونی بـه  های مؤثر بر کیفیتتوان گفت که شاخصها، میبندی شاخصهای دیگر و همچنین سطحشاخص

شوند. در هردو نوع رواب  مستقیم و غیرمستقیم بندی میچهار دسته متغیرهای پیوندی، وابسته، مستقل و تأثیرگذار تقسیم
رونـدهای هایی که صـرفاً از کلاندارد، سیاست های کلان و نهادی در سطح اول قرارمک، سیاستافزار میکمنتج از نرم

هـای های نامناسـب بهسـازی و نوسـازی در بافتو نه منفعت عمـومی، همچـون سیاسـت گیرنداقتصادی سرچشمه می
های گذشـته، داری غیر مولد، افزایش سـریع جمعیـت در دهـهریزی در سطح ملی، سرمایهفرسوده، ناکارآمدی نهاد برنامه

ریزی ر، ناکارآمدی نهاد برنامهبها در مناطق شمالی و غربی شهرویه شهر تهران، سوداگری بازار زمین و اجارهگسترش بی
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اند و منجـر بـه تولیـد تولیدشـده که در سطوح کلان مدیریتی های آمایش سرزمین و....در سطح ملی، ناکارآمدی سیاست
اند. لذا بهتر است که تصمیمات اتخاذشده در جهت ارتقا سطح کیفی زندگی و احیـا مراکـز شـهری، زوال شدهفضایی روبه

هایی باشـد کـه در مـاتریس روابـ  مسـتقیم و مـاتریس روابـ  غیرمسـتقیم دارای تقویـت شـاخصتأکیدشان بر  عمده
خود و در یـک خودیهای نهادی اثرگذار، بهریزی مناسب برای تقویت شاخصتأثیرگذاری بالاتری هستند. چراکه با برنامه

طور مثـال ایجـاد قـوانین ها نیست. بهارتقای آنیابند و نیازی به برنامه جداگانه برای ها نیز بهبود میفرایند سایر شاخص
های منطقه، دادن امتیازات و امکانات ویژه به این بخش از مدون شهرسازی و اتخاذ رویکرد متناسب با پتانسیل و ظرفیت

بـرای  ای باشدتواند ایجاد انگیزهتواند سطح کیفیت زندگی را افزایش داده و خود میها میشهر و توسعه کمی و کیفی آن
رفته و این موضوع باع  افزایش احسـاس تعلـق و اعتمـاد بـین سـاکنین یـک محلـه ماندن و تقویت حس تعلق ازدست

شود که در ادامه و بر طبق رواب  علی و معلولی، سرعت و شتاب اصلاحات کالبـدی و کـارکردی بیشـتر خواهـد شـد. می
هـای های نامناسـب بهسـازی و نوسـازی در بافتیر سیاستهایی نظمنظور برقراری پیوند بین عوامل بنیادی )شاخصبه

ریزی در سـطح ملـی، هـای صـنعتی و کارگـاهی، ناکارآمـدی نهـاد برنامـهفرسوده، توسعه بخش خدمات و افول فعالیت
ای بـه لحـاظ سـکونت و هایی نظیـر عـدم تعـادل منطقـههای وابسته )شاخصداری غیرم ولد، و غیره( و شاخصسرمایه

توسـعه شـهرها و  هـا(،مال) عیف بافت مرکزی شهر تهـران، قـدرت گـرفتن مراکـز اقتصـادی غیـر مرکـزیاشتغال، تض
نشـینی( لازم اسـت متغیرهـای پیونـدی نظیـر های جدید، مهاجرت ساکنین اصیل از مرکـز شـهر، ایجـاد حاشیهشهرك

وجه به توسعه میان افـزا تقویـت رویه شهر تهران و ضرورت تغییر ساختار جمعیتی مرکز شهر و تجلوگیری از گسترش بی
های شهری و محلات کاملاً مشهود و حلقه مفقوده ها و طرحمههای پیوندی و اثرگذار در برناشوند. عدم توجه به شاخص

واسطه دارا بودن پتانسیل بالا و نیروهای بالقوه نیازمند هدایت هسـتند بسیاری از مطالعات است. بخش مرکزی شهرها به
هـای های این ناحیه شهری توس  نیروهـای بـازار و کاربریود چنین هدایتی سبب خواهد شد که پتانسیلچراکه عدم وج

بایست قبل از آنکه قلب تپنده شـهر از تـپش بـا ضـرباهنگ متناسـب خـود وابسته به آن نابود شوند لذا برنامه ریزان می
و شکوفا شوند. لذا بـا توجـه بـه اینکـه خروجـی مـدل های محدوده را به سمتی هدایت کنند که بالفعل بازبماند، پتانسیل

ISMبایسـت در اولویـت ها میهای کلان و نهادی است که در سطح اول نیز قرارداد، این سیاست، عامل کلیدی سیاست
های بازآفرینی شهری در منطقه با توجـه بـه جامعیـت قرار گیرند و راهکار پیشنهادی برای این موضوع، توجه به سیاست

های منطقه جهت ارتقا و توسعه مرکز شهراسـت. سـعی در عملیـاتی ها و پتانسیلها و استفاده از ظرفیتاین سیاست نگاه
آمده دستبا توجه به نتایج به .رویکرد، بدون توجه به بسترهای مناسب و شناسایی موانع آن، قابل تحقق نیستکردن این 

رسـد. در موردبحـ  به نظـر می های شهری نیزریزی و اجرای برنامهلزوم نظارت همگانی و ارتباط بین سازمانی در طرح
کیفیت زندگی، بالأخص در مرکز شهر مطالعات فراوانی صورت گرفته که نتایج پژوهش حاضر با نتـایج پـژوهش کنـدی 

ت رشد های مدیریافزار( و ضعف سیاستسازی )عدم توجه به توسعه میان لاوسن، جان هنشال، و هوانگ که هر دو حومه
دانند و همچنین با نتایج پژوهشی که توس  فرجـام صـورت گرفتـه و و بازسازی شهری را عامل زوال بخش مرکزی می

داند و نتایج پژوهش ضرابی ها در بخش مرکزی شهرها میعامل ضعف اقتصادی و مهاجرت را علت اصلی تمام دگرگونی
داند، و نتایج پژوهش صیامی سازمانی را عامل رکود این بخش میهای مدیریتی و نبود ارتباطات دوست که تداخلو ایران

های محقـق لکن یافته باشد.داند، همسو میکه نگاه صرفاً کالبدی و ضعف فرایند بهسازی را از عوامل کاهش کیفیت می
محققـین در نماید و سـایر عوامـل را کـه دیگـر ترین عامل معرفی میهای کلان را کلیدیدر مقاله حاضر عامل سیاست

 داند.های کلان میاند را زیرمجموعه و نشاءت گرفته از سیاستهای خود به آن پرداختهپژوهش
 

 تشکر و قدردانی
 .شته استدکتری است، حامی مالی ندا بنا به اظهار نویسنده مسئول، این مقاله که مستخرج از رساله
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 منابع

، 1399گیری از رویکرد توسعه میان افزا، فصـلنامه شـهر پایـدار، بهـار هره( تحلیل موانع ب1399آروین، محمود و زنگنه، سعید ) )1
 .71-87 .، صص1 ، شماره3 دوره

هـا در ارتقـاء آن ( جایگاه راهنماهای طراحی در فرآینـد طراحـی شـهری و نقـش1387بهزاد فر، مصطفی و شکیبامنش، امیر ) )2
 .1-16 .، صص1 ، شماره1، دوره 1387زمستان  شهر: معماری و شهرسازی،کیفیت فضاهای شهری، فصلنامه آرمان

ارات تهـران: انتشـ ، چـاپ چهـارم،شکیبامنش و امیر فربهزادمصطفی مترجم:  ،آفرینش مرکز شهری زنده( 1389پامیر، سای )  )3
 دانشگاه علم و صنعت ایران.

یـان و جمشـید ترجمـه مجتبـی رفیع نی شـهری،های سنجش کیفیـت محـی  مسـکورویکردها و روش( 1390پل، ریک ون ) )4
 انتشارات آذرخش. :مولودی، چاپ اول، تهران

مه مطالعـات ( مهاجرت و تغییر کـاربری اراضـی در اسلامشـهر، فصـلنا1390الدینی، فرانک؛ پرنون، زیبا )پوراحمد، احمد؛ سیف )5
 .131-150.، صص3، شماره2 ، دوره1390جغرافیایی مناطق خشک، پاییز 

ر توسـعه پایـدار شـهری، ( بهسازی و نوسازی بافت فرسوده مرکز شهر ارومیه با تأکید ب1394توانا، مصطفی و احمدی، بهمن )  )6
 اولین کنفرانس تخصصی معماری و شهرسازی ایران، شیراز.

هـای ورداری از کاربری( تحلیل نابرابری اجتماعی در برخـ1387؛ محمدپور، مرتضی )للهحاتمی نژاد، حسین؛ فرهودی، رحمت ا  )7
 .71-85 .، صص61، شماره 41 ، دوره1387های جغرافیای انسانی، پاییز خدمات شهری، پژوهش

جاری مدرن در شهر تهـران، ( از بازار تا پاساژ: تحلیلی بر سیر تحولات فضاهای ت1396حبیبی، لیلا و محمودی پاتی، فرزین )  )8
 .43-52 .، صص49 ، شماره14 ، دوره1396مجله باغ نظر، تابستان 

 مشاور مهندسی. بندی شهر تهران، چاپ یکم، تهران: سازماناستخوان (1376ی، جواد )حبیبی، سیدمحسن و سلیم  )9

 دانشگاه تهران. انتشارات :چاپ پانزدهم، تهران از شار تا شهر، کتاب (1387) حبیبی، سیدمحسن  )10

ا کیفیـت زنـدگی؛ رتقـریزی مبتنـی بـر اکارگیری برنامـه( رویارویی با نـابرابری فضـایی ضـمن بـه1391خالو باقری، مهدیه )  )11
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Extended Abstract 

Introduction 

Generally, the importance and necessity of housing preparation is not hidden from anyone. 

Especially in a country such as Iran, where the majority of the population is at middle and low-

income levels, housing has always been a basic issue for households. It should be noted that the 

quality of housing is directly related to the quality of life and the social and economic 

development of different societies, so that the accommodation of families in unsuitable housing 

has caused social problems and anomalies that mutually will lead to negative economic effects 

on the communities. Therefore, proper housing does not only depend on its low price, but also 

other factors in the construction of housing, including security, tranquility, comfort, favorable 

environmental and health conditions and such factors will have a direct impact on appropriate 

housing. In this regard, over the recent years, the Mehr housing project was put on the agenda 

by Iran to provide housing for the middle and low-income levels of society; the observations 

indicate that the project, although the project partially elevated the access of the middle and 

low-income groups of society to housing, the lack of proper quality of the constructed housing 

caused dissatisfaction among the residents. Accordingly, the importance and necessity of the 

present study is that by identifying and evaluating the effective factors on the Mehr housing 

residents’s quality of life, the necessary knowledge is provided about the project’s problems and 
mechanisms are taken to reduce and solve them. Therefore, the purpose of the study is to 

investigate the effective factors on the Mehr housing residents’s quality of life of Qaen. Also, in 
this research, the Mehr housing residents’s quality of life of Qaen in relation to economic, 
security, leisure, satisfaction of housing, health and welfare, environmental, management, and 

participation factors has been investigated. 

 
Methodology 

The general research approach is quantitative one and in terms of data collection method, it’s 
based on library and field data. In order to distribute the questionnaire, a sample of 250 people 

was examined. Data analysis were performed by using of descriptive statistical indicators such 

as frequency distribution and also Structural Equation Modeling Method with Partial Least 

Squares (PLS). 

 
Result and Discussion 

Overally, the results showed that economic factors, with a path coefficient of 0.633, and a 
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