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 چکیده
 اهداف پیشبرد و زندگی کیفیت ارتقاء در هابافت این در زینوسا و بهسازی هایطرح بکارگیری و شهری فرسوده هایبافت به توجه امروزه         
 این جمله از .نداشده اجرا و تهیه منظور این برای بسیاری هایطرح اخیر هایسال در که ایگونه به ؛است برخوردار خاصی اهمیت از شهری توسعه
 سعی نانساک مشارکت و اجتماعی هایجنبه از گیریبهره با که است زمین ریزیبرنامه برای مهم یابزار طرح این ؛باشدمی زمین قطعات تجمیع ها،طرح

 شده نیتدو ارومیه شهر رسودهف بافت در قطعات تجمیع طرح اجرای سنجیامکان هدف با حاضر پژوهش. دارد فرسوده هایبافت نوسازی و بهسازی در
 و میدانی مطالعات از اطلاعات گردآوری برای. است کاربردی نوع از هدف و تحلیلی -توصیفی پژوهش، موضوع به توجه با تحقیق روش. است

 و تجزیه جهت .گردید استخراج تماعیاج و مدیریتی -قانونی اقتصادی، کالبدی، لفهؤم چهار در شاخص 27 رابطه، این در و شد گرفته بهره ایکتابخانه
 با کالبدی لفهؤم در که داد نشان نتایج. شد استفاده Spss و Expert Choice، GIS افزارهاینرم و AHP مراتبی سلسله تحلیل مدل از هاداده تحلیل
 هحاصل میانگین مطابق اقتصادی لفهؤم در .برخوردارند تجمیع برای بالایی نسبتاً قابلیت از قطعات درصد 41 ،شده تهیه سنجیامکان نقشه به توجه

 طرح اجرای جهت مناسبی وضعیت از 3.03 میانگین با مدیریتی - قانونی مؤلفه. شودمی ارزیابی پایین به متوسط قطعات تجمیع طرح اجرای ،(2.82)
 جهت لفهؤم این نامطلوب وضعیت گویای که است متوسط حد از ترپایین (2.45) آمده دست به میانگین اجتماعی مؤلفه در نهایت در و است برخوردار

 .باشدمی قطعات تجمیع طرح بکارگیری
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 :مقدمّه

 ،تاریخ از مقطعی هر در و کندیم رشد و یافته تکامل فضا در ،شده ایجاد خاص یانقطه در زمانی -مکانی یاپدیده عنوان به شهر    
 نوائیهم و سوئیهم هماهنگی، رد شهر از بعد دو آن ههرگا. کندمی تبدیل خود عصر نیاز مورد کیفی تغییرات به را خود کمی یهادگرگونی

 به ابگوییجو از و داده دست از را خود کارایی آن کالبد و یشهر یفضا گیرد، قرار زمان -شهر با تقابل در مکان -شهر و نباشند یکدیگر با
 یفضا به مربوط مسائل نیترمهم از کیی یفرسودگ .(Mohammadi et al, 2014: 106) ماند خواهد باز ساکنانش آتی و آنی ینیازها
 ،یجمع خاطرات دودنز به هک است یعامل یفرسودگ. شودیم آن یقوارگیب و تناسبعدم تعادل، عدم ،یسازمانیب باعث هک است یشهر
 از ییک کش نبدو فرسوده هایبافت .(Daviran et al, 2012: 72) شودمی منجر روزمره یشهر اتیح گرفتنلکش و یشهر اتیح افول
 یشهر تیریمد یاصل هایدغدغه از و بوده ریاخ هایدهه یط لانشهرهاک خاص طور به و شهرها غالب یفرارو هایچالش نیترمهم

 خسارات کاهش هری،ش وری بهره ارتقای برای هابافت این نوسازی به توجه گفت توانمی لذا ،(Saghaei, 2018: 172) دنشومی محسوب
 امری شهری هایپتانسیل زا استفاده و هابافت این ساکنین هایمحرومیت رفع و اجتماعی عدالت تحقق زلزله، الیاحتم وقوع از ناشی

 هدف و بوده شهری سازینو محور پیرامون شهری ریزیبرنامه علمی ادبیات از بزرگی بسیار بخش امروزه که ایگونه به ،است ضروری
 باعث فرسوده بافت یبهساز و ینوساز رایز ،(Zebardast et al, 2013: 28) است فرسوده هایبافت در زندگی کیفیت بهبود ها،آن عمده

 یزندگ بر بلکه دوره نیا در مردم یزندگ بر تنها نه که شودیم نیزم از استفاده کاهش و ستیز طیمح شهر، چهره بر شگرف راتیتأث
 جهت اجرایی هایشرو از یکی زمین قطعات تمجیع زمینه این در .(Farhadian et al, 2014: 40) بود خواهد رگذاریتأث زین ندگانیآ

 مشارکت از ستفادها برای مناسب بستر فرسوده، بافت احیای سنتی هایروش از جستن دوری ضمن که است فرسوده هایبافت نوسازی
 در مهم ریابزا واقع در زمین قطعات تجمیع. (Mohammadi et al, 2015: 2) سازدمی فراهم نوسازی فرآیند طول در را مردمی
 محلی هایتوسعه در را مینز اصلی مشکلات و کرده مطرح مالی و کالبدی منبعی عنوان به را زمین خلاقانه، که است زمین ریزیبرنامه

 به توجه با مناسب یهایطرح به نامنظم، کیکیتف قطعات تبدیل ن،یزم عیتجم یاصل هدف .(Ghajar Khosravi, 2009: 37) کندمی رفع
 راه، وزشی،آم فضاهای مانند عمومی خدمات و مسکن برای مناسب زمین روش این. (Fallah, 2017: 441) است یشهرساز مقررات
 بنابراین. کندمی راهمف را است لازم شهری زندگی برای که سطحی؛ هایآب آوریجمع سیستم و فاضلاب شبکه اجرای نامکا سبز، فضای

 و مناسب شهری خدمات دنبو بناها، فرسودگی معابر، کم عرض ریزدانگی، همچون فرسوده نواحی مشکلات توانمی روش این کاربرد با
 .(Mohammadi et al, 2015: 2) نمود حل ساکنین مشارکت بر تکیه با را غیره

 رقرا بررسی مورد را ارومیه رهش فرسوده بافت در زمین قطعات تجمیع طرح اجرای امکان و تحقق میزان آنیم پی در تحقیق این در     
 شهر ریگی شکل هسته و مرکز ،یهاروم شهر فرسوده بافت. بپردازیم مذکور بافت در طرح این اجرای بر مؤثر هایمؤلفه شناسایی به و دهیم
 نامناسب لبدکا خدمات، دکمبو عات،قط ریزدانگی ،ناپذیری نفوذ ناپایداری، نظیر مسائلی و مشکلات با که باشدمی قدیمی هایبافت از و بوده

 اماندهیس منظور به بنابراین .ستا آورده وجود به ارومیه شهری مدیریت همچنین و بافت این ساکنان برای را مشکلاتی و بردمی رنج...  و
 یاصل سؤال نهایت، در .باشدمی اساسی ضروریات از قطعات تجمیع طرح همانند کارآمد و مؤثر روشی بکارگیری آن، نوسازی و بافت این

 اقتصادی، کالبدی، هایهمؤلف از یک هر در ارومیه شهر فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح اجرای امکان :که است این حاضر تحقیق
 بر رگذارتأثی عوامل ترینمهم: که دش خواهد داده پاسخ نیز پرسش این ،اصلی سؤال کنار در است؟ میزان چه به اجتماعی و مدیریتی -قانونی

 کدامند؟ ارومیه شهر فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح ایاجر

 :پژوهش پیشینه و نظری مبانی

 ییاراکنا فرسودگی واقع در ؛است یشهر یهابافت ریسا یارآمدک به نسبت بافت یک ییاراک اهشک و یارآمدکنا ،یفرسودگ از مراد
 رعناص و بافت یفرسودگ. گرددیم یزندگ روند تیکیف افول بروز ثباع هک باشدمی یشهر یکپارچه البدک از قسمت یک یاتیح و یردکعمل
 بافت یفرسودگ یهاامدیپ. دیآیم وجود به بافت یریگلکش بر یفن نظارت و توسعه برنامه فقدان سبب به ای و قدمت سبب به ای آن یدرون

 و یریپذستیز طیشرا فقدان ای شاهک جمله زا ناگونگو الکاش در و گرددیم منجر شهروندان اذهان در نآ منزلت رفتن نیب از به تینها در
 در ترتیب بدین. (Saghaei, 2018: 177) است ییشناسا و افتیدر قابل رهیغ و یاقتصاد ،یاجتماع ،یالبدک ینابسامان نیهمچن و یمنیا

 ساتسیأت فقدان بافت، روند به یدسترس عدم کالبد، فرسودگی: برشمرد توانمی شهری فرسوده هایبافت برای را زیر هایویژگی مجموع،
 در پذیریآسیب ،محرومیت و قرف فراغت، اوقات گذران امکانات کمبود آلودگی، میزان بودن بالا و زیستیمحیط مشکلات مناسب، بناییزیر
 .(Zebardast et al, 2013: 28-29) اجتماعی معضلات و ناامنی ،جمعیت بالای تراکم خدمات، کم سرانه زلزله، بربرا
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 طرح، ماندگاری و موفقیت در نکته ترینمهم اما ،گیرد صورت تواندمی گوناگونی هایروش به شهری، فرسوده هایبافت نوسازی
 در هاآن نظرات از استفاده و مدخلانذی شناسایی مهم، این به دستیابی برای لذا. فضاست کاربران و ساکنین توسط شده هئارا طرح پذیرش

.  (Zeinalzadeh & Jahed Ghadami, 2017: 63)شود منجر اجرا در ترالوصول سهل و ترمقبول طرحی به تواندمی طراحی فرایند طی

 یجمع خاطرات رفتن نیب از اند،ردهک برقرار شانیزندگ طیمح با یناگسستن الفت و سان انیسال گذر در هک بافت یمیقد نانکسا رفتن رونیب
 ما انکاین دسترنج حاصل یک هر هک یمیقد یبناها و هاساختمان از دسته آن شدن محو طرح، ودهمحد در یسنت فرهنگ از گرفتن فاصله و

 هک هستند یلاتکمش از یبخش ،طرح یاجرا از یناش افزوده ارزش زا هاآن ماندن بهرهیب و طرح محدوده انکمال حقوق عییتض و اندبوده
 از یکی. (Adibzadeh et al, 2010: 144) دیشیاند هاآن یبرا یپاسخ ای حل هرا ،یشهر فرسوده یهابافت ینوساز و ایاح در بایستمی
 نیا از استفاده. است عیتجم یهاطرح از یریگبهره است، شده مطرح فرسوده یهابافت ینوساز و یبهساز منظور به هک ییهادگاهید نیآخر

. دهند ئهارا ارزشمندی یشهر عناصر مجموعه نه و باشند ارزش یدارا بافت، در موجود یبناها نه هک شوندیم هیتوص یزمان در تنها ها،طرح
 تجمیع و املاک تخریب نهایت در که نباشند، استفاده قابل وجه هیچ به دیگر مختلف، هاینابسامانی و هافرسودگی دلیل به همچنین

 بنا تک یا سلول به سلول احیای امکان گوناگون، یلدلا به که هاییبخش در دیدگاه، این به توجه با. گرددمی مطرح شهر ثبتی هایپلاک
 ایمجموعه عنوان به املاک، تجمیع از پس و گرددمی تملیک است، مخروبه حال عین در و ارزش فاقد که بافت از محدوده آن ندارد، وجود

 پی در اجباری تملک شیوه خلاف بر زمین تجمیع روش. (Azizi & Arasteh, 2010: 10-11) شوندمی نوسازی و طراحی مجدداً منسجم،
 بیستم نقر ابتدای از که شهری ریزیبرنامه ابزار یک عنوان به زمین عتجمی. است مردم با شهری حاکمیت و دولت بین مشارکت افزایش

 ,Saljoughi) است استفاده قابل شهری بازسازی در هم و شهر کالبدی توسعه در هم وسیع، بسیار صورت به است، کرده پیدا رواج اروپا در

 یشکوارید ای ساختمان اثر بر کپلا چند ای دو هک یموارد در: باشندیم تکیمال سند یدارا هک کیاملا دحدو عیتجم تعریف، بنابر. (9 :2015
 ای کمال ،باشند داشته کاملا دفتر برابر یمشاع سهام مزبور انکمال ای کمال ای و باشند هم به وصل هک یقطعات ای درآمده واحد بصورت

 ترینمهم از روش این. ندیبنما را خود کاملا عیتجم یتقاضا کمل وقوع محل ثبت اداره از توانندیم شیخو تکیمال اسناد میتسل با نکیمال
 سه در قطعات عیتجم ایران در معمولاً .(Habibi et al, 2012: 12) باشدمی ایران در شهری فرسوده هایبافت با مواجه هایمکانیسم

 :ردیگیم صورت اسیمق

 طرف از یتشویق بطضوا ورتص به کشور بزرگ یشهرها در معمولاً ن،یزم عیتجم از نوع این (:کپلا چند) خرد اسیمق در عیتجم

 خصوص به و یشهر یهابافت در نیزم ککوچ قطعات شدنکیی برنامه این از هدف. شودیم تعریف...  و ثبت ادارات و هاشهرداری
 .است یبازساز یبرا انکمال بیترغ و نیزم قطعات یفضا از ترمناسب استفاده و بهبود یبرا دار لهئمس یهابافت
 کلان و خرد اسیمق نیب یفاصل حد نیزم عیتجم از اسیمق این (:کبلو دو یا و کبلو یک از بخش چند عیتجم) متوسط عیتجم

 .شودیم انجام هاهرداریش ندهمان یدولتمهین ینهادها یا و یخصوص گذارانسرمایه توسط معمولاً و است

 خود توسط معمول طورب لذا است، بزرگ هابرنامه این ردکعمل اسیمق که جاآن از (:کبلو دو از شیب اسیمق در) کلان عیتجم

 و تخریب سپس و کاملا خرید صورت به هاآن ردکعمل که هاساختمان یعاد سازندگان منظور) یخصوص بخش یا و نیزم انکمال
 یدولت ینهادها نظارت تحت ایران در نکمس سازانانبوه و یساختمان بزرگ یهاشرکت را روش این. شودینم انجام( است یازسساختمان

 با ابتدا .است یهرسازش و نکمس وزارت به وابسته یشهر یبهساز و عمران شرکت ،کشور در برنامه این یاصل یمتول. دهندیم انجام
. شودیم تصویب و نییعت مختلف یشهرها رد فرسوده یهابافت محدوده مشاور، مهندسان مطالعات ای و یکارشناس ینظرها از استفاده
 هاشرکت این ابتدا. نندکیم یبازساز را هابافت این( یشهر یبهساز و عمران شرکت) نکمس وزارت نظر زیر ،یساختمان یهاشرکت سپس

 حدوا طرح، اتمام از پس توانندیم تمایل صورت در انکمال و کرده مذاکره ناکمال با ،یاراض کتمل یبرا نظر مورد سایت یطراح از پس
 .(Fallah, 2017: 445) شودیم انجام یبازساز و تخریب مرحله زین این از بعد. کنند دریافت معوض
 زمین ریزیبرنامه برای مهمی ابزار زمین قطعات تجمیع روش که اندرسیده نتیجه این به پژوهشی در ،(1993) پارکر و یومرالیوقلو   

 با ایمقاله در ،(1997) لارسن. کندمی حل را محلی توسعه موانع و تجهیز ایسرمایه و کالبدی منبع عنوان به را زمین خلاقانه که باشدمی
 ساختار برای را مداوم گذاریسرمایه فرصت تواندمی روش این که کندمی بیان« شهری توسعه برای ابزاری: زمین قطعات تجمیع» عنوان
 در ،(2004) تورکسنس. بگیرد قرار جدی توجه مورد باید برخوردارند شهرنشینی بالای نرخ از که کشورهایی در و کند فراهم شهری

 مجدد سازماندهی و جدید هایزمین توسعه زمین، قطعات تجمیع روش از استفاده که است هرسید نتیجه این به ترکیه کشور در پژوهشی
 جوکل مولر. کندمی میسر را عمومی و شهری خدمات ارائه منظور به هاییزمین تولید همچنین و شهری مناطق در شده ساخته هایمکان
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 طرح که است رسیده نتیجه این به« شهری پایدار توسعه برای برد -برد راهبرد یک :زمین قطعات تجمیع» موضوع با ایمقاله در ،(2004)
 کنند مالی تأمین و خریداری را اصلی هایقطعه نیستند مجبور هاآن زیرا نیست هاشهرداری برای مالی خطر معنای به زمین قطعات تجمیع

. شد خواهد هاشهرداری و مالکان مشارکت و همکاری باعث شود اجرا خوبی به شهری پایدار توسعه ابزار این اگر که کندمی بیان همچنین و
 در گذاریسرمایه منفعت بیشترین که مناطقی در زمین قطعات تجمیع که اندرسیده نتیجه این به شیپژوه در ،(2008) نیدهام و وندرکرابن

 هنگ شهرهای در زمین قطعات تجمیع طرح کاربرد مورد در تحقیقی در ،(2009) یائویانگ. گیرد قرار استفاده مورد باید دارد وجود هاآن
. باشد آمیزموفقیت تواندنمی هاخانه و زمین صاحبان از دولت کافی حمایت بدون طرح این سازیپیاده که است رسیده نتیجه این به گنگ

. دهدمی قرار شهری و دولتی مدیران اختیار در را ارزشمندی بینش شهری پایدار بازسازی در طرح این اجرای که کندمی بیان همچنین
 به بودند داده انجام پرتغال براگای شهر در زمین قطعات تجمیع برنامه لیلتح و تجزیه هدف با که پژوهشی در ،(2017) همکاران و ویهادانتو

 فراهم گذاریارزش قالب در را منطقه کل ارزش همچنین و اموال و زمین ارزش تواندمی زمین قطعات تجمیع که یافتند دست نتیجه این
 مسکونی هایمجموعه موردی نمونه یزد شهر تاریخی بافت رد تجمیع هایطرح موفقیت ارزیابی» مقاله در ،(2010) آراسته و عزیزی. کند
. باشدمی هاطرح این نسبی موفقیت از حاکی که دارند رضایت هامجموعه این در زندگی از ساکنان که اندرسیده نتیجه این به «خاتم و نفت

 بر آن تأثیر و ایران حقوقی ضوابط و قوانین اساسبر مستحدثات و اراضی تجمیع و تفکیک بررسی» عنوان با ،(2013) ماهر و قنبران مطالعه
. کندمی بررسی را شده ایجاد شهری بافت در قوانین این تأثیر و پرداخته ایران در تجمیع و تفکیک مقررات و قوانین به «شهر شکل

 ریزیبرنامه به اقدام توانمی زمین، دمجد اصلاح برنامه بکارگیری با که اندرسیده نتیجه این به پژوهشی در ،(2013) همکاران و ذاکرحقیقی
 هایزیرساخت و خدمات تأمین معابر، شبکه اصلاح قطعات، چیدمان اصلاح شامل شهری، نیازهای با مطابق نیافته توسعه اراضی مدیریت و

 را شهری توسعه هایطرح قتحق و ذینفع هایگروه مشارکت جلب زمینه لازم، هایجاذبه ایجاد طریق از و نمود علمی ایشیوه به تأسیساتی
 .نمود فراهم

 :تحقیق روش و مواد

 -توصیفی نوع از ف،هد و موضوع به توجه با تحقیق روش نظر از و کاربردی هایپژوهش حیطه در هدف نظر از حاضر پژوهش   
 موضوع به توجه با ایشیمپی روش در .شد گرفته بهره پیمایشی و ایکتابخانه مطالعات روش از اطلاعات گردآوری جهت. است تحلیلی
 ریاتنظ و نظری مبانی مطالعات از استفاده با اجتماعی و مدیریتی -قانونی اقتصادی، کالبدی، لفهؤم 4 در پژوهش هایشاخص ابتدا تحقیق

 پرداخته میهارو شهر فرسوده بافت در هاداده آوریجمع به پرسشنامه تدوین و طراحی با سپس ،(1 جدول) گردیدند استخراج اندیشمندان،
 و هادانشگاه رد موضوع به طلمس شناسیجامعه و معماری شهرسازی، متخصصین کلیه شامل پژوهش این آماری جامعه. است شده

 برفی گلوله گیرینمونه از ادهاستف با متخصصین از گیرینمونه. باشندمی ارومیه شهر تاریخی بافت ساکنان همچنین و مربوطه هایسازمان
 بافت ساکنین نمونه و شدند خابانت پرسشنامه توزیع جهت نفر 30 تعداد متخصص، آماری جامعه با مصاحبه دشواری به توجه با و شد انجام

 انتخاب کوکران فرمول از تفادهاس با آماری نمونه عنوان به نفر 200 تعداد ،محدوده نفری 38154 جمعیت تعداد به توجه با نیز فرسوده
 از دادیتع تأیید به تحقیق ابزار روایی راستا این در و است محتوایی و صوری روایی ،رفته کار به پژوهش این در که روایی آزمون. گردید

 ضریب زانمی شد؛ استفاده باخکرون آلفای روش از نیز هاپرسشنامه پایایی آزمون برای. رسید( دانشگاه استادان) تخصصی حوزه متخصصان
 مجموعه آخر در. است استفاده وردم ابزار بالای اعتماد قابلیت گویای ضریب این که آمد بدست 814/0 لمعاد کرونباخ آلفای روش با اعتماد

 .ستا شده تحلیل و تجزیه Spss و Expert Choice، GIS افزارهاینرم و AHP مدل از استفاده با آمده بدست هایداده
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 پژوهش هایشاخص و هالفهؤم -1 جدول
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 کالبدی
 مینز مالکیت ،(تخریبی و مرمتی ساخت، حال در نوساز،) ابنیه کیفیت قطعه، مساحت ،...( و آموزشی تجاری، مسکونی،) کاربری نوع

 ابنیه قدمت معابر، عرض ،(وقفی و دولتی عمومی، خصوصی،)

 اقتصادی
 ،دولتی یارانه پرداخت در دولت ایتحم میزان ،...( و بهره کم هایوام) بانکی تسهیلات اعطای ساکنان، اقتصادی قدرت ساکنان، درآمد میزان
 حدودهم به گذارانسرمایه جذب ،...( و برق و آب هایزیرساخت هزینه پرداخت از معافیت ساخت، عوارض کاهش مانند) هامشوق ارائه میزان

 مدیریتی –قانونی
 زمین، قطعات ثبتی مشکلات میع،تج اداری فرآیند بودن طولانی قانونی، مراحل پیچیدگی و تجمیع با رابطه در پاگیر و دست انینقو وجود

 و کارشناسان از فادهاست تفصیلی، و جامع هایطرح در قطعات تجمیع طرح به توجه یکدیگر، با ربطذی هایدستگاه هماهنگی میزان
 قطعات تجمیع طرح از فنی حمایت شهری، ریزیبرنامه متخصصان

 اجتماعی
 ماعیاجت مشارکت محدوده، رد جمعیت توزیع و سطح اجتماعی، همبستگی و انسجام زندگی، مکان به تعلق میزان ،(تحصیلات) سواد میزان

 اجتماعی اعتماد قطعات، تجمیع طرح معایب و مزایا از آگاهی ساکنان،

)Source :Golrokh Nodahi, 2008–  Habibi & Haji Bandeh, 2009–  Yau & Cheng, 2010 – Salaripour, 2014–  
Muñoz Gielen, 2014 – Mousavi, 2016 –  Mortazavi, 2016 – Shafiei dastjerdi & Sadeghi, 2017   – Gozalvo 

Zamorano & Muñoz Gielen, 2017 – Soliman, 2017 – Shrestha et al, 2017– Almeida et al, 2018( 

 :مطالعه مورد محدوده
 این جمعیت. است شده قعوا چهار منطقه در و شهر مرکزی هسته قسمت در هکتار 305.6 تقریبی مساحت با ارومیه شهر فرسوده بافت

 هداد جای خود در را شهری هاییکاربر انواع برده نام بافت. است بوده نفر 38154 ،(1385 سال) دسترس در اطلاعات آخرین با مطابق بافت
 مساحت و بافت مساحت کل از ددرص 13/51 داشتن اختیار در با مسکونی کاربری محدوده، این در مختلف هایکاربری بین در ؛(1 نقشه) است

 یادز آن در تخریبی بناهای انمیز بافت بودن قدیمی به توجه با گرفته صورت هایبررسی طبق .داراست را سهم بیشترین هکتار، 82 تقریبی
 هایساختمان درصد 6/37) باشندمی سال 30 از بیش قدمتی دارای بناها درصد 50 از بیش که طوری به بالاست آن بناهای قدمت و باشدمی

 چوب و آجر نوع از بیشتر نیز هاساختمان اسکلت(. دارند قدمت سال 40 از بیش هاآن از درصد 1/19 حدود و سال 40 تا 30 بین قدمتی بافت
 مالکیت آن از پس و بوده خصوصی مالکیت دارای ابنیه بیشتر دهدمی نشان بافت این در ابنیه مالکیت مورد در هابررسی .باشدمی( درصد 54)

 فراخور به محدوده این در یارتباط رساختا که است گفتنی نیز ارومیه شهر فرسوده بافت ارتباطی شبکه مورد در. دارد قرار دوم رده در دولتی
 کم، عرض با یهایسترسد. است گرفته لکش یکارگان صورت به و یانسان اسیمق داشتن نظر در با و گذشته یهاردکعمل و یخیتار لکش
 از خودرو، توقف و یدسترس هتج لازم یفضاها فقدان ،یشهر تیامن و ییهوا و آب طیشرا تبع به معابر یدگیچیپ اده،یپ اسیمق در و وتاهک

 .باشدیم محدوده یباطارت هکشب ساختار در بارز یهایژگیو جمله
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 (Source: Tarho Amayesh Consultant Engineers, 2015 –2019) ارومیه شهر فرسوده بافت جغرافیایی موقعیت -1 نقشه
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.....در بافت های فرسوده شهری  امکان سنجی اجرا طرح تجمیع قطعات زمین  

 

 

136 

 :هایافته ارائه و بحث
 قتصادی،ا کالبدی، مؤلفه هارچ زا ارومیه شهر فرسوده بافت در زمین قطعات تجمیع طرح اجرای امکان و تحقق میزان ارزیابی منظور به
 این از یک هر در مذکور بافت شده سعی و است شده استفاده ،باشندمی شاخص چندین شامل هرکدام که اجتماعی و مدیریتی -قانونی
 و است شده گرفته بهره GIS افزار نرم و AHP مدل از کالبدی امکانسنجی جهت منظور بدین. گیرد قرار واکاوی و بررسی مورد هامؤلفه

 و( انخبرگ نظرات) دلفی روش زا استفاده با اجتماعی و مدیریتی -قانونی اقتصادی، یعنی دیگر مؤلفه سه در تجمیع طرح تحقق ارزیابی
 هایتحلیل و تجزیه کامل شریحت به ادامه در .است شده انجام Spss افزار نرم بکارگیری و پرسشنامه قالب در بافت ساکنان با مصاحبه
 .است شده پرداخته هگرفت صورت

 مدل از استفاده با و( شاخص 6 تعداد) استخراج لفهؤم این به مربوط هایشاخص کالبدی، لفهؤم بررسی جهت :کالبدی سنجیامکان

AHP، و تدوین دارد اختصاص هاشاخص زوجی مقایسه به که ایپرسشنامه ،کار این انجام جهت اند؛شده بندیاولویت و دهیوزن هاشاخص 
 که Expert Choice افزار رمن بکارگیری با و است گردیده تکمیل ارومیه شهری متخصصان و کارشناسان از نفر 30 نظرات از استفاده با

 نتایج با مطابق(. 1 ارنمود و 2 جدول) است شده انجام بندیرتبه و محاسبه هاشاخص نهایی وزن است، شده نیتدو AHP مدل حل یبرا
 قطعه مساحت گرفت نتیجه توانمی لذا است، داده اختصاص خود به را نخست رتبه «قطعه مساحت» شاخص بدی،کال بعد در آمده بدست

 کیفیت» هایشاخص. است بیشتر تجمیع امکان باشد ترکوچک قطعات مساحت هرچه که ایگونه به دارد؛ قطعات تجمیع در بسزایی تأثیر
 ابنیه قدمت و پایین ابنیه کیفیت هرچه گفت توانمی رابطه این در. دارند قرار سوم و دوم یهارتبه در ترتیب به نیز «ابنیه قدمت» و «ابنیه

 در ترتیب به «زمین مالکیت» و« کاربری نوع» ،«معابر عرض» یعنی دیگر شاخص سه. بود خواهد بالاتر قطعات تجمیع امکان باشد بیشتر
 .دارند ارومیه شهر دهفرسو بافت در کالبدی لحاظ به قطعات تجمیع در کمتری تأثیر و داشته قرار ششم و پنجم چهارم، هایرتبه

 AHP مدل براساس کالبدی بعد هایشاخص بندیاولویت و نهایی وزن -2 جدول

 ابنیه قدمت معابر عرض زمین مالکیت ابنیه کیفیت قطعه مساحت کاربری نوع شاخص

 172/0 156/0 113/0 199/0 234/0 126/0 نهایی وزن
 3 4 6 2 1 5 بندی اولویت

(Source: Field findings & Authors' calculations, 2019) 

 
 AHP (Source: Field findings & Authors' calculations, 2019) مدل براساس کالبدی بعد هایشاخص نهایی وزن -1 نمودار

 ابتدا کالبدی، بعد در تجمیع طرح تحقق سنجیمکانا نقشه تهیه منظور به هاآن بندیاولویت و هاشاخص نهایی وزن شدن مشخص با
 افزارنرم در هاشاخص از یک ره به مربوط لایه ده،ش انجام میدانی هایبرداشت همچنین و دسترس در اسی آی جی اطلاعات از استفاده با

GIS مدل از هاآن خروجی هایوزن اعمال و هالایه گذاری هم روی با سپس است، شده تهیه AHP افزارنرم و Expert Choice نقشه 
 شماره هایبلوک گردد،یم مشاهده( 2 شماره نقشه) آمده تبدس نقشه در که طور همان. است آمده بدست کالبدی لحاظ به سنجیامکان

 از 14 و 15 شماره هایبلوک از هاییبخش و 5 شماره بلوک همچنین و الاب پتانسیل از 16 و 7 شماره بلوک از هاییبخش و 6 ،8 ،13
 طبق همچنین. گرددمی پیشنهاد ینواح این در قطعات عیمتج طرح اجرای بنابراین. برخوردارند قطعات تجمیع برای بالایی نسبتاً پتانسیل
 هکتار 48.7 بالا، میعتج قابلیت دارای قطعات از هکتار 77.4 حدود شد مشخص فرسوده، بافت محدوده کل در قطعات مساحت محاسبه
 .هستند تجمیع برای دکیان بسیار قابلیت دارای قطعات از هکتار 81.9 و پایین تجمیع قابلیت هکتار 97.6 متوسط، یعتجم قابلیت
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 (Source: Authors, 2019) ارومیه شهر فرسوده بافت در کالبدی لحاظ به قطعات تجمیع طرح سنجیامکان -2 نقشه

 باید و باشدمی یقتصادا مسائل داشت نظر در همواره ستیبایم هک یاصل مسائل از یکی طرح، ای پروژه هر در :اقتصادی سنجیامکان

 افتب در قطعات تجمیع طرح حققت حاضر، پژوهش در مهم، این به توجه با. باشد داشته وجود نظر مورد طرح اجرای امکان اقتصادی نظر از
 در لیکرت ایگزینه پنج طیف البق در ؤالس 6 پرسش و (کارشناسان نظرات) دلفی شرو از استفاده با اقتصادی جنبه از ارومیه شهر فرسوده

 یا کاهش بهره،کم هایوام ارائه میزان تجمیع، به مایل خانوارهای به دولتی یارانه پرداخت زمینه در دولت حمایت میزان چون هاییزمینه
 .ستا گرفته قرار ارزیابی مورد ،... و ساخت عوارض هایهزینه حذف

 ارومیه شهر فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح اقتصادی سنجیامکان از حاصل نتایج -3 جدول

 کل میانگین شاخص میانگین هاشاخص مؤلفه

 اقتصادی

 79/2 ساکنان درآمد میزان

82/2 

 81/2 ساکنان اقتصادی قدرت

 94/2 ...( و بهره کم هایوام) بانکی تسهیلات اعطای

 77/2 (... و ساخت عوارض کاهش مانند) هامشوق ارائه میزان

 87/2 دولتی یارانه پرداخت در دولت حمایت میزان

 76/2 محدوده به گذارانسرمایه جذب

(Source: Field findings & Authors' calculations, 2019) 

 بدست کل میانگین و اندردهک کسب 3 متوسط حد به کنزدی میانگینی هاشاخص کلیه ،(3 جدول) اقتصادی مؤلفه در هایافته اساس بر 
 بر که گرفت نتیجه توانیم لذا .است 3 متوسط حد به نزدیک لیکرت ایگزینه پنج طیف اساس بر که باشدمی 82/2 مؤلفه این در آمده

 پایین به متوسط حد در قطعات تجمیع طرح اجرای جهت ارومیه شهر فرسوده بافت در اقتصادی مؤلفه وضعیت کارشناسان نظر اساس
 و تراکم و ساخت عوارض هایهزینه حذف یا کاهش به شهرداری تمایل عدم قبیل از مواردی به توانمی زمینه این در. شودمی ارزیابی

 ایهوام و یارانه رداختپ زمینه در دولت همکاری عدم قطعات، تجمیع صورت در هازیرساخت هزینه پرداخت از ساکنین معافیت همچنین
 .کرد اشاره کارشناسان، نظر طبق...  و بهره کم

 شاخص 7 از ارومیه شهر فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح مدیریتی -قانونی سنجیامکان جهت :مدیریتی –قانونی سنجیامکان

 نای ارومیه شهری یتمدیر متخصصان و کارشناسان از نظرخواهی قالب در دلفی روش کاربست و پرسشنامه طراحی با و است شده استفاده
 .است دهش انجام سنجیامکان
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 ارومیه شهر فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح مدیریتی -قانونی سنجیامکان از حاصل نتایج -4 جدول

 کل میانگین شاخص میانگین هاشاخص مؤلفه

-قانونی
 مدیریتی

 گیپیچید و تجمیع با رابطه در پاگیر و دست قوانین وجود
 قانونی مراحل

92/2 

03/3 

 87/2 تجمیع اداری فرآیند بودن طولانی

 96/2 زمین قطعات ثبتی مشکلات

 21/3 یکدیگر با ربطذی هایدستگاه هماهنگی میزان

 94/2 تفصیلی و جامع هایطرح در قطعات تجمیع طرح به توجه

 90/2 شهری ریزیبرنامه متخصصان و کارشناسان از استفاده

 41/3 قطعات تجمیع طرح زا فنی حمایت

(Source: Field findings & Authors' calculations, 2019) 

 یهماهنگ میزان» شاخص 2 دهدمی نشان فوق جدول در مدیریتی -قانونی مؤلفه در قطعات تجمیع طرح تحقق ارزیابی از حاصل نتایج
 بدست میانگین و اندردهک کسب 3 متوسط حد از بالاتر میانگین« قطعات تجمیع طرح از فنی حمایت» و« یکدیگر با ربطذی هایدستگاه

 تقریباً  لیکرت طیف طبق هک است ،03/3 نیز مؤلفه این در حاصله کل میانگین .باشدمی 3 متوسط حد به نزدیک دیگر شاخص 5 در آمده
 تجمیع طرح اجرای جهت سطیمتو وضعیت از مذکور مؤلفه کارشناسان نظر با مطابق گفت توانمی بنابراین بوده؛ 3 متوسط حد با برابر

 .است برخوردار ارومیه، شهر فرسوده بافت در قطعات

 ثبح در و بوده شهرها در ایتوسعه اقدام نوع هر موفقیت لازمه مسائل اجتماعی هایجنبه به توجه امروزه :اجتماعی سنجیامکان

 جایی هب راه و بوده ناموفق ماتاقدا آن، به توجه عدم که ایگونه به است برخوردار بالایی میتاه از نیز شهری فرسوده هایافتب نوسازی
 طرح با ارومیه، شهر رسودهف بافت در قطعات تجمیع طرح تحقق بررسی منظور به نیز پژوهش این در مهم این به توجه با. برد نخواهد

 ارزیابی مورد یاجتماع لفهؤم مذکور، محدوده ساکنین بین توزیع و پرسشنامه قالب در (پرسش 7 شامل) اجتماعی مؤلفه پیرامون ؤالاتیس
 .است گرفته قرار

 ارومیه شهر فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح اجتماعی سنجیامکان از حاصل نتایج -5 جدول

 میانگین هاشاخص مؤلفه
 شاخص

 میانگین
 کل

 اجتماعی

 85/2 (تحصیلات) سواد میزان

45/2 

 3 زندگی مکان به تعلق میزان

 63/2 اجتماعی همبستگی و انسجام

 41/2 محدوده در جمعیت توزیع و سطح

 59/2 ساکنان اجتماعی مشارکت

 68/1 قطعات تجمیع طرح معایب و مزایا از آگاهی

 01/2 اجتماعی اعتماد

(Source: Field findings & Authors' calculations, 2019) 

 و باشدمی 3 متوسط حد از ترپایین اجتماعی مؤلفه در هاشاخص اکثر در حاصله میانگین بالا جدول در آمده بدست نتایج با مطابق
 جهت اجتماعی مؤلفه طلوبنام وضعیت گویای و است 3 متوسط حد از ترپایین که باشدمی 45/2 مؤلفه این در شده محاسبه کل میانگین

 دید قطعات تجمیع طرح هب نسبت محدوده این در ساکنین است گفتنی. باشدمی ارومیه شهر فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح اجرای
 رسای و شهرداری به نسبت رفیط از داد، خواهند دست از را خود ملک یا خانه ،قطعات تجمیع با که است این بر احساسشان و دارند منفی

 باید نیز زیادی هزینه آن بر وهعلا و کرد نخواهد اعطاء تسهیلاتی هاآن به دولت و شهرداری که معتقدند و اعتمادندبی ربطذی هایسازمان
 .کنند پرداخت

 :قطعات تجمیع طرح اجرای بر ثرؤم هایلفهؤم بندیاولویت و شناسایی
 انمیز تعیین و ارومیه هرش فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح اجرای بر ثرؤم هایلفهؤم بندیاولویت منظور به تحقیق ادامه در

 بکارگیری با هاپرسشنامه از حاصل هایداده و است شده استفاده لفید روش و پرسشنامه از اقدام، هایاولویت تعیین جهت هاآن یتاهم
 (.6 جدول) است شده تحلیل و تجزیه Spss افزار نرم در( Friedman Test) فریدمن آزمون
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 ارومیه شهر فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح تحقق بر ثرؤم هایلفهؤم بندیاولویت -6 جدول

 لفهؤم
 میانگین

 رتبه
 اولویت

 نمونه حجم
(n) 

 دو خی آماره
(2x) 

 آزادی درجه
(df) 

 معناداری سطح
(sig) 

 1 23/3 کالبدی

 2 57/2 اقتصادی 000/0 3 907/32 30

 4 70/1 مدیریتی -قانونی

 3 50/2 اجتماعی

(Source: Field findings & Authors' calculations, 2019) 

 دارمعنی فریدمن آزمون که تاس آن گویای نتیجه این است؛ آمده بدست 05/0 از کمتر داریمعنی سطح بالا جدول نتایج اساس بر       
 اقتصادی و دیکالب هایمؤلفه دهدمی نشان آزمون این نتایج. دارند داریمعنی تفاوت یکدیگر با پژوهش هایمؤلفه هایرتبه بنابراین بوده،

 و اول رتبه ،57/2 و 23/3 هایرتبه ینمیانگ با ترتیب به و دارند ارومیه شهر فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح اجرای در را تأثیر بیشترین
 به و تهاشد اقتصادی و کالبدی فهمؤل دو به نسبت کمتری اهمیت مدیریتی -قانونی و اجتماعی هایمؤلفه. اندداده اختصاص خود به را دوم

 .دارند قرار چهارم و سوم هایرتبه در ترتیب

 :پیشنهادها ارائه و گیرینتیجه
 ایعدیده تمشکلا از هاتباف این ساکنان و است شده تبدیل شهرها اصلی معضلات از یکی به فرسوده هایبافت مسئله امروزه    

 هایسیاست. برندمی رنج...  و مساکن استحکام عدم بزهکاری، ناامنی، جمعیت، از بافت شدن خالی امکانات، و خدمات ارائه کمبود مانند
 هنگیفر و اجتماعی عناصر به چندان که است اقتصادمحور و قهری سیاست عمدتاً نیز هابافت این در شده گمارده بکار نوسازی و بهسازی

 ستیبایم یشهر تیقابل یک انعنو به فرسوده یهابافت که یصورت در .اندنبوده موفق چندان اجرا در دلیل همین به دنکننمی توجه هاآن
 رابطه نای در .ردک استفاده ینیششهرن توسعه جهت در آن یهاتیقابل و هاتیظرف همه از بتوان تا رندیگ قرار هوشمندانه و خاص توجه مورد
 تولید زمینه در تواندمی آن اجرای که ایگونه به باشدمی هابافت این بهسازی و نوسازی برای مناسب ابزار یک زمین قطعات تجمیع طرح

 شهری هایبافت این در اتقطع تجمیع طرح اجرای در وجود این با. شود واقع مؤثر عمومی خدمات تأمین و پذیریجمعیت افزایش مسکن،
 داد نشان پژوهش نتایج. شود هداشتبر اساسی هایقدم باید هاآن حل راستای در که دارد وجود متعددی بیرونی و درونی مشکلات و موانع

 16 بالا، تجمیع قابلیت دارای قطعات درصد 25 فرسوده، بافت محدوده کل در آمده، بدست سنجیامکان نقشه مبنای بر کالبدی لحاظ به که
 هاییافته. هستند عتجمی رایب اندکی بسیار قابلیت دارای قطعات درصد 27 و پایین تجمیع قابلیت درصد 32 متوسط، تجمیع قابلیت درصد

 به یریتیمد -قانونی و اقتصادی مؤلفه دو که داد نشان (اجتماعی و مدیریتی -قانونی اقتصادی،) دیگر بررسی مورد مؤلفه سه در پژوهش
 ادیاقتص لحاظ به قطعات میعتج طرح اجرای کارشناسان نظر اساس بر و بوده 3 متوسط حد به نزدیک 03/3 و 82/2 هایمیانگین با ترتیب

 3 متوسط حد از ترپایین 45/2 یانگینم با اجتماعی مؤلفه نهایت در و. شودمی ارزیابی متوسط مدیریتی -قانونی لحاظ به و پایین به متوسط
 عیتوض گویای نتایج کلی طو هب. دارد قرار نامطلوبی وضعیت در اجتماعی لحاظ به قطعات تجمیع طرح اجرای و تحقق و است شده ارزیابی

 در قطعات تجمیع طرح تحقق ورمنظ به اجتماعی و اقتصادی مؤلفه دو نامناسب و ضعیف وضعیت و مدیریتی -قانونی مؤلفه مطلوب نسبتاً
 شانن نتایج ،قطعات تجمیع رحط اجرای در مذکور هایمؤلفه از یک هر ثیرأت میزان به مربوط بخش در. باشدمی ارومیه شهر فرسوده بافت

 اختصاص خود به را دوم و اول رتبه ،57/2 و 23/3 هایرتبه میانگین با ترتیب به و دارند را ثیرأت بیشترین اقتصادی و کالبدی هایمؤلفه داد
 هایرتبه رد ترتیب به و بوده صادیاقت و کالبدی مؤلفه دو به نسبت کمتری اهمیت دارای مدیریتی -قانونی و اجتماعی هایمؤلفه. اندداده
 در تقطعا تجمیع طرح اجرای و مشکلات از کاستن جهت زیر راهکارهای و پیشنهادها پژوهش هاییافته هیپا بر .ددارن قرار چهارم و سوم
 :شودمی ارائه ارومیه شهر فرسوده بافت

 نای اعطای ندیفرآ در عیتسر و تسهیل همچنین و قطعات تجمیع به مایل خانوارهای به ارانهی اعطای و یبانک تسهیلات یبینپیش 0
 .فرسوده بافت در تجمیع ندیفرآ لیتطو از جلوگیری جهت تتسهیلا

 خدمات و تأسیسات برخی بودن رایگان ساخت، تراکم و ساخت عوارض هایهزینه حذف یا و کاهش مانند تشویقی هایطرح ارائه 0
 ... و اضافی هایتراکم ارائه ،... و گاز آب، برق، تلفن، مانند شهری

 ... و تراکم یشافزا کاربری، تغییر همچون ابزارهایی از استفاده با طرح در خصوصی و دولتی بخش گذارانسرمایه جذب 0
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 موقت اسکان هایهزینه مینأت جهت مسکن ودیعه اعطای و محدوده از خارج به تجمیع مناسب قطعات ساکنان انتقال و سازماندهی 0
 قطعات تجمیع دوره طول در آنان

 قطعات قوقیح و ثبتی امور در خصوص به قطعات تجمیع طرح اجرای در اگیرپ و ستد و قانونی موانع رفع و گریتسهیل 0
 بهسازی و عمران ری،گردشگ و فرهنگی میراث سازمان شهرداری، همچون شهری مختلف نهادهای و هاسازمان بین هماهنگی ایجاد 0

 فرسوده بافت در قطعات تجمیع طرح اجرای تسریع و همکاری افزایش جهت...  و شهری
 هاریزیبرنامه در قطعات تجمیع طرح گرفتن نظر در برای تفصیلی و جامع هایرحط الزام 0
 هاآن حفظ و تخریب از لوگیریج منظور به هستند انگیزخاطره ساکنان برای و بوده شاخص که محدوده در هاییدانه یا فضاها شناسایی 0

 فضاها گونهاین تقویت و احیا نیاز صورت در و
 عاملاتت افزایش و حضور هتج...  و سینما ورزشی، هایباشگاه تجاری، هایمجتمع مانند فعالیتی هایحوزه و اهکاربری تقویت و حفظ 0

 فضاها این در ماهانه و هفتگی روزانه، هایفعالیت و اهداف واسطه به ساکنان اجتماعی
 هتج نیاز مورد عمومی تسهیلات و هاتمانساخ دیگر و ها،پارک مدارس، همچون شهری خدمات ایجاد برای لازم هایمکان بینیپیش 0

 بافت در ماندن برای ساکنان در انگیزه ایجاد
 نهاد مردم هایسازمان شکیلت همچون اقداماتی با طرح در ساکنان مشارکت امکان ردنک فراهم و بالا به پایین از هایسیاست اتخاذ 0

 ... و هاآن برای طرح اهداف سازیشفاف و مردم با جلسات برگزاری بافت، در
 شهری انمتولی توسط اجرایی هایضمانت ارائه با شهری مدیریت به فرسوده بافت ساکنان اعتماد جلب برای تلاش 0
 ارومیه شهر فرسوده بافت مختلف هایمحله در نوسازی و گریتسهیل دفاتر ایجاد 0
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Abstract  
        Nowadays, paying attention to the worn-out urban textures and applying improvement and renovation 

plans in these textures are of particular importance in promoting the quality of life and advancing urban 

development goals; Such a way that in recent years, many plans Have been prepared and implemented for this 

purpose. One of these projects is the Land readjustment scheme; This plan is an important tools for land 

planning that seeks to improvement and renovation the worn-out textures by utilizing the social aspects and 

participation of the residents. The purpose of this study was feasibility of implementing Land readjustment 

scheme in the worn-out textures of Urmia City. The research method according to the research subject is 

descriptive-analytical and its purpose is of applied type. Field and library studies were used to collect data and 

in this regard, 27 indicators were extracted in four physical, economic, legal-managerial and social 

components. Analytical hierarchy process model (AHP) and Expert Choice, GIS and Spss softwares were used 

for data analysis. The results showed that in the physical component according to the feasibility map prepared, 

41% of the components have a relatively high potential for readjustment. In the economic component, according 
to the average obtained (2.82), the implementation of the Land readjustment scheme is evaluated medium to the 

low. The legal-managerial component with a mean of 3.03 is in a good condition to implement the scheme and 

Finally, in the social component the average obtained (2.45) is lower than the mean which indicates an 

undesirable condition of this component to use of Land readjustment scheme. 

 

Keywords: Land readjustment scheme, worn-out texture, Urmia City. 

 

 

Extended Abstract 

Introduction: 

         Worn-out textures have undoubtedly been one of the most important challenges facing most 

cities and especially metropolises in recent decades and are one of the major concerns of urban 

management. Therefore, it is necessary to pay attention to the modernization of these textures in order 

to improve urban productivity, reduce the damages caused by earthquakes, to achieve social justice 

and to deprive the inhabitants of these textures, and to utilize the urban potentials. In this context, land 

readjustment is one of the executive methods for renovation of worn-out tissues, while avoiding the 

traditional methods of restoration worn-out tissue, providing a suitable platform for the use of public 

participation during the renovation process. This approach provides a suitable land for housing and 

public services such as educational spaces, roads, green spaces, sewer networks and surface water 

collection systems That are necessary for urban life. Therefore, using this method and relying on the 

participation of residents can solve problems of worn-out textures  such as microlithic parts, Low 
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width of passages, Exhaustion of buildings, lack of proper urban services and so on. In this research, 

it is attempted to investigate  feasibility of implementing of Land readjustment scheme in the worn-out 

texture of Urmia city and identify the effective factors on the implementation of this plan in the 

mentioned texture. 

Research Methodology: 

          The present study is applied in terms of purpose and descriptive-analytical in terms of research 

method. Library and survey methods were used for data collection. The statistical population of this 

study includes all experts in urban planning, architecture and sociology dominating the subject in 

related universities and organizations as well as residents of the worn-out texture of Urmia. Sampling 

was done by snowball sampling and 30 people were selected to distribute the questionnaire. The 

sample of worn-out residents was also selected According to the population of 38154 people, 200 

people were selected using Cochran formula. The validity test used is face and content validity and in 

this regard the validity of the research instrument was confirmed by a number of specialists 

(university professors). Cronbach's alpha method was used to test the reliability of the questionnaires; 

Cronbach's alpha coefficient of confidence was 0.814 which indicates high reliability of the 

instrument. Finally, The data set obtained was analyzed using AHP model and softwares of Expert 

Choice, GIS and Spss. 

Findings: 

           To investigate and analyze the realization of land readjustment scheme in terms of physical, 

first the indices related to this component include 6 indices were extracted and using AHP model and 

the Delphi method in the form of a survey of 30 urban experts and applying Expert Choice software, 

Pairwise comparisons between criteria were performed and prioritized. According to the results, the 

index of "plot area", " quality of building", "building dating back", "width of passages ", "land use" 

and "land ownership" were ranked 1 to 6, respectively. Determining the final weight of the indices, in 

order to prepare the feasibility map for realization of land readjustment scheme in the physical 

dimension, first a layer for each of the indices is prepared in GIS software, then by overlaying the 

layers and applying their output weights from the AHP model,  the physical feasibility map has been 

achieved. According to the study, over the whole worn-out texture area, approximately 77.4 hectare of 

the plots of  high-potential, 48.7 hectare of medium-potential, 97.6 hectare of low-potential, and 81.9 

hectare have very little potential to implement land readjustment. 

The feasibility of land readjustment scheme from an economic and legal-managerial point of view was 

performed using Delphi method and 6 questions in the Likert five-choice scale in the economic 

component and 7 questions in the Legal-managerial component of Urmia urban management experts. 

Based on the findings in the economic component, all the indicators have a mean near to the average 

of 3, and the total average obtained in this component is 2.82 and based on the Likert's five-choice 

scale is close to the average of 3, so the status of the economic component is evaluated medium to the 

low. In the legal-managerial component, the findings showed that of the 7 indices evaluated, 2 indices 

have obtained the mean higher than average 3 and the mean obtained in the other 5 indices was close 

to  average 3. The overall mean of this component is 3.03, which according to the Likert scale is 

approximately equal to the average of 3, and according to the experts, it is in medium condition to 

carry out the land readjustment scheme in the worn-out texture of Urmia. Evaluation of the realization 

of the land readjustment scheme in the worn-out texture of Urmia City in terms of socially  has been 

done with 7 questions in the form of a questionnaire and distribution among the residents of the 

mentioned area; The mean obtained in most of the indices is lower than the average of 3 and the 

calculated total average is 2.45 which is lower than the average of 3 and indicates an undesirable 

condition of the social component for executing the land readjustment scheme. 

In order to prioritize the factors affecting the implementation of land readjustment scheme in the 

worn-out texture of the city of Urmia and determine their importance, a Delphi questionnaire and 

method were used and questionnaire data were analyzed by using SPSS software and  Friedman test. 

The findings show that physical and economic components have the most impact on the 

implementation of the land readjustment scheme and have the first and second rank with average of 



Journal of Research and Urban Planning /Vol. 11/ No. 43/ Winter 2020                
145 

3.23 and 2.57, respectively. The social and legal-managerial components are less important than the 
physical and economic components and rank third and fourth respectively. 

Conclusion: 

         The results showed that in the whole worn-out texture area in terms of physical, 25% of the plots 

high-potential, 16% medium-potential, 32% low-potential, and 27% of plots have very little potential 

to implement land readjustment. The research findings in three other components showed that the two 

economic and legal-managerial components were close to average 3 with mean of 2.82 and 3.03 

respectively and according to experts, the implementation of the land readjustment scheme is 

evaluated in terms of the economic component, medium to the low and in terms of the legal-

managerial component, medium. The social component has been assessed with a mean of 2.45 lower 

than the average of 3 and the realization and implementation of the land readjustment scheme is in 

undesirable condition. In the section on the extent to which each of the mentioned components 

influence the implementation of the land readjustment plan, The results showed that physical and 

economic components had the most impact and ranked first and second respectively. The social and 

legal-managerial components are of less importance and rank third and fourth respectively.  
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