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A B S T R A C T 

In most of the old cities of Iran, the tissues with historical value are seen in 

abundance, which are recognized by various characteristics such as 

smallness, access problems and instability. Taking into account problems 

such as negative population growth, lack of access within the necessary 

neighborhoods, and the ever-increasing expansion of space is therefore 

important. In ruined and abandoned tissues, not having the necessary 

facilities, action should be taken to solve these problems. This research was 

conducted with the aim of analyzing the effects of social, economic and 

physical factors on the regeneration of the neighborhoods of the central fabric 

of Kashan city (including seven neighborhoods) and the descriptive, 

analytical research method and the desired information was collected in the 

form of a survey. There were about 44,000 people in the area. The size of the 

research sample was estimated to be 385 people using Cochran's formula. 

SPSS and AMOS software were used to analyze the research data. The 

findings of the research showed that access to services and facilities, identity 

and social capital, housing ownership, and income were factors influencing 

the regeneration of dilapidated structures, and in the neighborhoods of Soltan 

Mirahamd and Darb of Esfahan, which enjoyed the mentioned privileges, 

residents were more inclined to re-create dilapidated structures. 
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 چکیده

کــه  شوندیم ــدهیوفور دبه یخیارزش تــار یدارا یهابافت ــران،یا یمیقـد یشـهرها تربیشدر 
 شوندیشــناخته م یــداریو ناپا یمشــکلات دسترســ ،یزدانگــیر ــرینظ یمختلفــ یهایژگیبــا و

 یادرون محله یهاینداشــتن دسترس ــت،یجمع یرشــد منفــ لیاز قب یگرفتن مشــکلات نظر بــا در
حرکـت در  ـدیبا ،موردنیاز لاتیمخروبه و متروکه، نداشتن تسـه یلازم، گســترش روزافــزون فضــاها

 ،یعوامل مؤثر مانند اجتماع لیهدف تحل پـژوهش با نیا .ردیمشـکلات صـورت گ ـنیرفـع ا یراسـتا
شهر کاشان )شامل هفت محله( انجام و روش  یمحلات بافت مرکز ینیبر بازآفر یو کالبد یاقتصاد

، جامعه آماری تحقیق شد یآورجمعپیمایشی صورت نظر به اطلاعات موردو  یلی، تحلیفیپژوهش توصـ
تحقیق با استفاده از  حجم نمونه .بودنفر  هزار 00حدود ساکنین محلات مرکزی شهر کاشان یه تعداد 

و  SPSSافزار از نرم های تحقیقدادهل یتحل یبرابرآورد گردید. نفر  358تعداد  فرمول کوکران
AMOS هیو سرما تیبه خدمات و امکانات، هو یکه دسترس دادپژوهش نشان  یهاافته. یشد استفاده 

 یهافرسوده بود و در محله یهابافتمسکن و درآمد از عوامل مؤثر بر بازآفرینی  تیو مالک یاجتماع
به  یتربیش لیساکنان تما ،ودندنامبرده برخوردار ب ازاتیاحمد و درب اصفهان که از امتریسلطان م
 .فرسوده دارند یهابافتبازآفرینی 
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 همقدم
 رشد  به روبا آن مواجه هستند روند  ها دولته امروزه کنچه آ

، یلات متعدد اقتصادکو بـروز مش ینیو شهرنشـ یشـهر
ارآمـد بـودن کو نا سو کیاز  یطیمح ستیزو  یاجتماع
جهـت رفع  ینترل توسعه شهرکت و یریمد یها روش

 رت بیش  . باشد یگر مید یور از سـوکمـذ یلات و تنگناهاکمش
توسعه از   حال در یشورهاکدر  ژهیو به یت شهریجمع

 شود یم ینیب شیین زندگی برخوردارند و پیپـا یاسـتانداردها
روز بر تعداد ایـن جمعیت افـزوده   به کـه روز

  (Johnston et al, 1993: 14).شـود
قبل از جریان انقلاب صنعتی، تغییرات جوامع شهری بسیار  تا

بع آن، کالبد شهرها نیز با دگرگونی ت  به دبطئی و نامحسـوس بـو
همگام با تغییرات اقتصادی، اجتماعی و  .قابل توجهی مواجه نبود

شهری با تغییر شکل و  یها بافت            جدید،  های فناوریفرهنگی و 
 های پدیده شهر نیز همچون سایر زیرا  شالوده مواجه گردیدند.

ـار، تغییر، تحول، رشد و در طول زمان دچ ساخت انسانمصنوع 
ایـن تحـولات در  (.3 :1581 آبادی، زنگی)گردد  میتوسعه 

گردد کـه از نظـر کالبدی،  یی میها بافت            شـهرها باعـث پیدایش 
یا  ها بافت            اجتماعی و فرهنگی با هم متفاوت هستند. از 

ت، بافت این تحولات اسـ تأثیر با  تر بیشکه  ییها محدوده
 و اقتصادی ها فعالیتتر  بیش می شهر است کهییا قد یمرکز

 شود )سجادی و محمدی، میدر این محدوده انجام  اجتماعی
1534 :2.) 
، یلات فراوان اقتصادکمش با یفرسوده شهر یها بافت             

 عنوان بهن مناطق یا امروزه .هسـتند رو روبه یو فرهنگ یاجتماع
و  یمدرن شهردار های روشاز تحقق  یریجلوگ یبرا یعامل

شدن  یه به قطبک یامررود،  به شمار می شهرها یتوسعه اقتصاد
 و ی، اجتماعیالبدکش یو به فرسا بخشد یشدت م یشهر درون

 یو اقتصاد ی، اجتماعیالبدکش یو به فرسا بخشد یشدت م
ه امـروزه بافت ک ییتا جا شود یاز شـهر منجـر م یعیقسمت وس

 یبـرا یو اقتصاد ی، اجتماعیانسان یدیبـه منزله تهدفرسوده 
 (.2 :1583 )تیموری و همکاران، ندیآ یم شـهرها بـه شمار

ا به یا بـه سـبب قدمت و یآن  یبافت و عناصر درون یفرسودگ
آن بافت  یریگ در شکل یتوسعه و نظارت فن  سبب فقدان برنامه

ن رفتن یبه از ب تینها ه درک یامـد فرسودگی، پدیآ یبه وجود م
 ال گوناگون ازک، در اشـشوند یمنزلت آن در اذهان شهروندان م

ز یو ن یمنیو ا زیست پذیریط یا فقدان شرایاهش و کجمله 
قابل  یساتی، تأسیادص، اقتی، اجتماعیالبدک یها ینابسامان

 (.141 :1531 زاده و همکاران، )مصیب است ییافت و شناسایدر
ی بهسازی به عبارتو  شهرهاریخی مطالعه و احیای مراکز تا

امروزه آن را  ی قدیمی که نیاز جدی و ملموس به آن،ها بافت            
و مسئولان قرار داده  علاقمندان توجه مورد امری مهم، عنوان به

ی متفاوت لااقل در سه قرن اخیر در ها برداشتمعلول  است،
 مکلا کی و درهنر و معماری  سنت، فرهنگ، خصوص بینش،

طی قرن اخیر شیوه زندگی ایرانی دچار  .باشد یمشیوه زندگی 
که امروزه  ای گونه بهی اصولی شده ها یدگرگونتغییرات بنیادی و 

در  درگذشتهاثری از سابقه طولانی فرهنگ و تمدن غنی  تر کم
رهیافت  (.43: 1584 )دستمالچیان، خورد یمآن به چشم 

تغییر و  جریان فرایند معکوس نمودن منظور بهبازآفرینی شهری 
ضرورت  (18: 1531 )نوریان و آریانا، گردد یمافت شهری اتخاذ 

 ریزان برنامهی فرسوده مقوله بسیار مهمی برای ها بافت             ینیبازآفر
سعه شهری به مفهوم رشد تو منظور  بهکه  دیآ یمشهری به شمار 

کیفیت و ارتقای  کمی عناصر کالبدی شهر برای اسکان جمعیت
 توسعه شهری رخ خواهد داد یها طرحزندگی، در قالب 

 (.1: 1533اسکندری و سعیده زرآبادی، )
هکتار بافت فرسوده که در  5/834شهر کاشان با داشتن  
: 1531غلامی و همکاران، های مختلفی از شهر قرار دارند )مکان

پایگاه  به خدمات، سرمایه و هویت اجتماعی و دسترسی (.1
جمله عوامـل مؤثر در  از یشهر یها محلهو اقتصادی  اجتماعی

جهت  یـل خـوبیو شـهروندان تما است بازآفرینیتمایل به 
دارای ه ک ییها س محلهکها دارنـد و بـالع ـن محلهیونت در اکسـ

از طرف شـهروندان جهـت  یل خوبیتمانباشند،  ها یژگیواین 
باعـث توسـعه  تینها ن امـر دریا د.وجود ندار ها آندر  بازآفرینی

 یها تیبدون توجه به ظرف یرامونیپ یشـهر در اراض یـکیزیف
 نیا .گردد یرا موجب م یتوسعه شهر یداریشده و ناپا یدرونـ

محلات بافت  بازآفرینی در مؤثرعوامل  دارد یپژوهش سع
بافت قدیمی شهر  محدوده فرسوده شهر کاشان را بررسی نماید.

 و مرمت شهر کاشان ءطرح احیا یبند تقسیمکاشان بر اساس 
پشت  از: عبارتندکه  شد  ( از هفت محله اصلی تشکیل 81)سال 

 طاهر و منصور، محتشم، بازار، پشت مشهد پایین، مشهد بالا،
مطالعات  براساسهمچنین  سلطان امیراحمد و درب اصفهان.

طرح ) شد    ییشناسازیر محله در این محدوده  38میدانی در حدود 
 (.83: 1583 شهر کاشان،جامع 

بافت فرسوده شهر کاشان قسمت وسیعی از بافت مرکزی 
و از سوی دیگر این قسمت از بافت شهر  است برگرفته درشهر را 
و از این  شود یمی قدیمی و تاریخی شهر را نیز شامل ها قسمت

سرزندگی در این  ءلحاظ دارای پتانسیل و ارزش بالایی برای ارتقا
چنین در برخی از محلات نامبرده در بافت هم .بافت هستند

و توسعه  گرفته صورت یتر بیش  فرسوده شهر کاشان نوسازی 
پژوهش حاضر حل این مسئله هدف اصلی است و  مسکن بسیار
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پشت مشهد بالا، ) محلات بازآفرینیدر  مؤثراست که عوامل 
محتشم و پشت مشهد  ،راحمدیمنصور، سلطان ام طاهر وبازار، 

اصلی تحقیق این  سؤال اساس  نیا بر است افت فرسودهب (نییپا
پایگاه اقتصادی و اجتماعی در دسترسی به خدمات است که 

ی فرسوده اثر ها بافت            در  بازآفرینیشهری و تسهیلات مالی و 
بودن  تر جامعتفاوت این پژوهش با سایر تحقیقات مشابه دارد؟ 

در مدل ساختاری پنهان  مدل نظری تحقیق و ارزیابی متغیرهای
 .باشد یمتحقیق 

 

 مبانی نظری

 چارچوب نظری
، کردنء ایاحبه معنای  2ریجنریتاز ریشه فعل  1ریجنریشن واژه

بوده است  کردن رشدو از نـو  شدن ءایاحجان دوباره بخشیدن، 
جـایگزینی بـرای  عنوان به 1333 پس از یا گستردهکه به شکل 

شهرسازی جریان یافت  یـاتنوسـازی شـهری در عرصـه ادب
 عنوان به گفت بازآفرینی توان یم نی؛ بنابرا(21 :1535 ،)بحرینی

، تغییرات اجتماعی، اقتصادی و ستیز طیمح دهنده ارتباط
و توریست در مرکز  یفرهنگ  راثیمفرهنگی، طرح شهری، 

و  ها بافت            زیرا  (Tural, 2010: 91) . باشد یم تاریخی شهرها
حفاظت از  هستند که بهایی گرانای باارزش تاریخی، میراث بناه
بلکه به غرور  های تاریخی و تمدن بشریت، به ارزش نه تنها ها آن

)علایی،  بخشد ملی، فرهنگ و افتخارات هر کشور هویت می
1538 :52.) 

، یاجتماع طیتوان تنزل شرا می شهر را یمفهوم فرسودگ
کاهش  یت، به طور کلبافت شهری دانس یو کالبد اقتصادی

که در  یدارد، هنگام یآن را در پ یای، فرسودگ دهیهر پد ییکارا
رود،  می رو به رکود یآن به هر علت اتیاز شهر، حای  محدوده

 ردیگ می قرار یفرسودگ درروندبافت فرسوده آن محدوده 
ی ها بافت            (. در واقع 183: 1534 گران،یو د یآباد ملک ی)مختار

 ییایگو گرید انیشهر و به ب کینقطه آغاز تولد  ،یرسوده شهرف
آن  یریگ شکل یمجتمع در ابتدا کیمردمان  یستیفرهنگ همز

متعدد  یها در شهرها، ارزش یکالبد یها محدوده نیاست. ا
 ازمندیدارد که ن یو معمار یشهرساز ،یاجتماع ،یفرهنگ ،یخیتار

ست ا ها آن یامروز یها تیواقعمتناسب با  یو برخورد یسامانده
 (.34: 1535 گران،یو د پور ییصفا)

و  یینوگرا یامروزه با توجه به روندها ها بافت             نیا 
شهرها،  یو فرهنگ یدر بستر کالبد انیدر حال جر ییفرانوگرا

                                                                      
1. Regeneration 

2. Regenerate 

در ریزی  برنامه  و  تیریمد یبرا نیناکارآمد و چالش آفر یها بافت            
و هنر  تیاهم زینکته حا ن،یشوند، با وجود ا یم شهرها قلمداد

 طیو مطابق با شرا مناسب افتی، انتخاب رهها بافت             نیا تیریمد
های   یینارسا نهیبه خصوص در زمها  بافت             نیا انیدر حال جر

 یو مشکلات درون ها چالش   و مواجهه با  مداخله یبرا یکالبد
متناسب با  یازسنجیو نریزی  برنامه  عه، آنهاست که ضرورت مطال

: 1535 گران،یو د ی)ملک طلبد می راها  بافت             نیاهای   تیواقع
فرسوده و  یها بافت            مواجهه و مداخله در  نحوه(. امروزه 34
و ریزی  برنامه   یها چالش   از  یکیدر شهرها به عنوان  یمیقد
و  ازهایشناخت ن نهیزم نیشود. در ا می در شهرها قلمداد تیریمد

با توجه به  ها بافت             نیمناسب برخورد و مداخله در ا یسنج امکان
های   صشاخ نهیدر زم ویژه به ها آندر  یموجود جار یهاتیواقع

 نیتواند در برخورد و نوع مداخله در ا می ها آن یتیو جمع یکالبد
 اهگشا باشد.ر اریبس ها بافت            

ه از کاست  یوندی، گستره هم پیبافت شهر
در داخل  یشهر اتیدوران ح یمتفاوت ط یها یشناس ختیر

ل گرفته کوند با شهر شیه آن در تداوم و پیمحدوده شهر و حاش
 ی، فضاهاها راه، ها مجموعهاز بناها،  تواند یمگستره  نیباشد. ا

 ها آناز  یبیکتر ایو  یزات شهریسات و تجهیسأ، تیشهر
نظران  از صاحب یبرخ (.Shafae, 2005: 6) ل شده باشدیکتش

شهر را شامل تمامی عناصر و اجزای کالبدی شهر  ز بافت یکین
باز شهری، از  مختلف ساختمانی، فضاهایهای     اعم از گونه

 دانند می ش  ا اجتماعی، اقتصادی، محیطی و فرهنگیهای     جنبه
کمیتی پویا و در  «بافت شهر»(. 33 :1533)حیدری و همکاران، 

وضع کالبدی شهر و چگونگی رشد و  ؛ کهیر استیحال تغ
سازد. بافت هر شهر، ابتدا  می گسترش آن را در طول زمان نمایان

بندی فضای کالبدی شهر، یعنی فضاهای خالی و پر و تراکم  دانه
نگی کند. بافت شهر چگو می را نسبت به یکدیگر مشخص ها آن

ی و فاصله بین عناصر شهری را معین و شبکه گذرگاهی و نحوه
دهد. ابعاد و اندازه هر یک از  می را نشان ها آنی یتوزیع فضا

 فضاهای کالبدی در افق و در ارتفاع با صورت عمودی یا افقی
تواند نمایانگر نوع و حجم بافت خاصی از شهر باشد )شماعی  می

بنابراین به تدریج با رشد شهرنشینی و ؛ (82: 1584و پوراحمد، 
مهاجرت به شهرهای ایران، نیاز به دانشی که بتواند به افزایش 

ساماندهی و آرایش شهرها بپردازد و پاسخگوی نیازها و 
 (.18: 1588سپاهانی، )مشکلات زندگی شهرنشینی باشد 

ینه پیشــ یبــاارزش دارا یها بافت             یو نوســاز یبهســاز
در ســاماندهی فضــایی  جانبه همهتــاریخی، بــدون نگرشــی 

و بــدون همــاهنگی بــا ارکــان و عناصــر پیرامــون، 
 ها تیفعالبـا  وار رهیزنج به طور. بافـت قـدیم نخواهد بود پایــدار



 83                           (88-142) 1442زمستان ، چهارم سال چهاردهم، شماره ،یشهر یشناس بوم یها پژوهش یعلم فصلنامه                 

 

 یو منطقــه شــهر یشــهر دیگـر یها بافت             یو عملکردهـا
 ،یعملکــرد مراتب سلسلهـاز اســت. نظــام دمسـ جوارش هم

 یزیر برنامهدر  یو منطقــه شــهر یشــهر یفضــاها
شود  گرفته بافــت قــدیمی بایــد در نظــر یاحیــا

ی فرسوده ها بافت             بنابراین (.152: 1534و همکاران،  آبادی زنگی)
 دقیق علمیدر فضایی جغرافیای خود نیازمند مطالعات و بررسی 
 پذیری تحققهستند تا بتوان راهکارهای سودمندی جهت 

به دست آورد. بر این  ها بافت            توسعه شهری در این  یها طرح
 عناصر و بافت یمعاصرساز و هاهستی بازآفرینی ،ینوسازاساس 

هم  و (یابعاد کالبد در) شکلی یهاماهیت حفظ با را آن درونی
 دستور در (یکالبد غیر ابعاد در) را نوین گیزند موازین با نواخت

 ،یشهر یفضا ،یشهر بافت تواند یم مداخله بستر دارد. کار

 ینوساز در باشد. مجموع در یا و ییتنها به بناها و هامجموعه
کهن  یها ارزش نشدن دار خدشه در صورت گذشته به یوفادار

حسینی، ) دباش می ( مجازنه یا شود گرفته   بکار   نوین فنون چه)
41:1588.) 
 :شود یم شامل را زیر اقدامات از یا مجموعه شهر ینوساز

 باارزشو  دادن  شکل یواژه به معنا نینو کردن: ا - الف
مداخله قیاز طراست که  یشهر یفضا ایبنا  کیکردن مجدد 

 یبه معنا نی. همچنردیگ یصورت م فضایی - یکالبد یها
 نییآمده است. پس از تع یشهر مجموعه ایبنا  ایمجدد اثر  اتیح

 یبا طراح مدت انیم یدوره زمان کی یاهداف مداخله ط ایهدف 
و پوراحمد،  یکنند )شماعیبا گذشته اقدام م و هماهنگ دیجد
32 :1583.) 

 یها بخشبه  دنیبخش اتیح یواژه به معنا نی: ااءیاح - ب
 تیکه کل یا گونه بهآن است،  ییسازمان فضا ای رفته  انیم از

بازگرداندن حالت  باهدف ایشود. اح جادیشده از نو ا دار خدشه
است. به عبارت  یمجموعه شهر ایبه بنا  یو اصل یوجود ذات

مجموعه بافت  ای ناشهری احترام به اصالت ب یایدر اح گرید
 یایدر اح نی؛ بنابراردیگیمستندات صورت م به  با توجهشهری 

و  یاست )شماع توجه وردم دهیپد ایاثر  یو مشخصات اصل خیتار
 (.35: 1583پوراحمد، 

 که است اقداماتی سلسله انطباق: کردن روز به و انطباق -ج

 میان سازش یفضایی کالبد سازمان در مناسب شرایط ایجاد با

 .گردد یم سبب را یامروز ینیازها با کهن یفضا و کالبد
 تغییر خط، تغییر یمعنا به واژه این: دگرگونی و تبدیل -د

 ینوساز یریزبرنامه در. است عقیده تغییر و ماهیت تغییر کل،ش
 یفضاها یا شهر از بخشی یا بنا دگرگونی و تبدیل یشهر

 و است. تبدیل تیبااهمبسیار  معاصر ینیازها با متناسب یشهر
 راه از که است ینوساز اساسی یها اقدام از تردیدبی دگرگونی

 آماده و کالبد تخریب طریق از کردن بهروز یبرا عملکرد تغییر
 گیرد.می صورت نو وضعیتی یبرا محیط کردن 

که  یا مداخلهنوعی رویکرد  حیات: تجدید یا بازآفرینی - ه
ای  هدورتاریخی  یها تیهو یساز پاکو بدون  با نگاه به گذشـته

زنـدگی  طمختلف، به خلق هویتی جدید متناسب با شـرای
 .(81: 1581، پور یحاج) شدیاند یمحاضر  مردمـان عصـر

 
 نوسازی جهت مداخله در بافت فرسوده یها شناسه .7شکل 

 51: 1583، مشاور شاران نیمهندس شفایی، .ماخذ 
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 یها طرح کهگفت  توان یمتعریف بازآفرینی شهری  به  توجه با
موجود در  یها لیپتانسبازآفرینی شهری سعی در استفاده از 

از  یریگ بهرهعی دارند با فرسوده دارند و بنابراین س منـاطق
ین بودجه، حیـات تر کممشارکت گسترده عمومی با صرف 

رونق اقتصادی را به بافت بازگرداند )فلامکی،  اجتمـاعی و
مزیت ایـن رویکـرد در ایـن اسـت کـه  .(83: 1581

 که دهد یمشود، نشان   مردم درک توسط چنانچهفرسـودگی 
از محلـه  یانداز چشممحله،  برای این کار لازم است که اجتماع

آن داشته باشند تا بتوان منطقه بازآفرینی شده را  و مشـکلات
 European) و توسـعه داد طآنـان بسـ طتوسـ

Commission, 2006: 19) ،گفت  توان یم اساس  نیا بر
. شودینم هاساختمان کردن  ینوساز به زکمتمر تنها بازآفرینی

 ،یاقتصادفعالیت  یعنی گرید طهیح سه در است نکمم هکبل
که  (Tural, 2010: 91) .ردیگ انجام زین یفرهنگ و یاجتماع
 یهاز ساختمانیه و تجهیبه حالت اولآثار بازگرداندن باعث 

 شیسال افزا 544د تا یشا ها آنعمر  که  یحد تااست  یمیقد
 عموماً آن یاصلهدف  (Geuzey, 2009: 301). ابدی یم

شهر را  کی ییفضا توسعة هک تاس یو اجتماع یاقتصاد
 هایفضا یگذارهیسرما هک بیترت  نیا  به ندکین میتضم

بناهای  تیجذاب، هاتیفعالمیان  رابطه کی بر شده بازآفرینی
 باشد مربوط می شهرها زکمر در نیزم ارزش تینها درقدیمی 

(Markowski, 2003: 69) عادی  هایفعالیت برخلاف و
 توسعه پایدار یک از که است یندیاربه دنبال ف، شهری هتوسع

 ازضعف  ییشناسا با و (Juniper, 2005: 23) باشد برخوردار
 ی(طیمح و یاجتماع ،یاقتصاد) یشهرسیستم  لیتحل قیطر

 راهبردها، میتنظ و نیتدو منظور  به. پس ردیگ یم صورت
 از استنتاج با بعد و گرددیم ییشناسا یرونیب و یدرون اترییتغ

. شودیمتهیه  اقدامات و ها یمش خط هبردها،را و اهداف
(Labor &Worklife: 2006: 1) رساختیز هیته به و 

و  یساختار یکل دبهبو .باشد میبافت قدیم بهبود  یلازم برا
 باشد می شهر کل و مرکز دربازآفرینی  یعملشرط کارکردی 

(Terrados, & Almonacid, 2007: 3). 
قــد اســت شــهرها ( معت1814-1831) 1ویــه لــودو

رونقی و رکود  رشــد و گســترش خــود موجــب بی درروند
شـوند. بایـد بـرای حفـظ هویـت  می ی قـدیمیها بافت            

کــه بعــد از تــاریخ اصــلی ســاخت های   بخشفرهنگـی، 
شــوند  انــد حــذف بناهــای بافــت قــدیم افــزوده شــده

                                                                      
1. Viee lodo 

 از بناها تخریب شده، آن را بازسازی و ییها قسمتو اگــر 
 .دکرتکمیل 

 

 پیشینه پژوهش
(، به بررسی مزایای ناشی از بهسازی و نوسازی 2441) 2پترونلا

او بیکاری زیاد و عدم توان مالی  پرداخت.شهری  یها هیحاش
 پذیری تحققرا از موانع  افتهی  توسعه تر کمفقیران در کشورهای 

در زمینه کاربری مسکونی  خصوص به توسعه شهری یها طرح
باید  ها دولتداند و معتقد است جهت غلبه بر این مشکلات، می

را  سازی مسکن یها برنامهگیرند که    بکار  هایی را سیاست
ایجاد شوند  ها هیحاشتسهیل کنند و همراه آن، مشاغل نیز در 

 رفتن بالاتا در نهایت مجموعه اقدامات بهسازی منجر به 
شهری و همچنین تحقق  یها هیحاشانداردهای زندگی در است

 توسعه شهری شوند. یها طرح
5للیولت

 توسعههای   برنامه( در طرح خود با عنوان 2444) 
 اجتماعی، اعتماد و هنجارها درهای   ثیرات شبکهأو ت شهری
به این نتیجه رسید که  مشارکت محله محور اشکال

زآفرینی شهری نباید صرفاً به کنند که با می گذاران ادعا سیاست
توسعه کیفیت فیزیکی محلات شهری بپردازد، بلکه در عین 

ساکنان نیز ( )سرمایه اجتماعی و رفاه اجتماعی یسلامت بهحال 
 د.توجه داشته باشن

(، به شناسایی مفهوم طراحی شهری 2448) 4گرسو چان
ری برای بهبود پایدا موردنیازپایدار و بررسی فاکتورهای اساسی 

بهسازی و تجدید حیات شهری در بافت های   اجتماعی در پروژه
. در این پژوهش که از طریق یک بازدید پرداختند  فرسوده

، نظرات معماران، شد  کنگ انجام   ای در هنگپرسشنامه
و  آوری جمعطراحان، مدیران توسعه شهری و شهروندان محلی 

آمده از تجزیه و  مورد ارزیابی قرار گرفته است. نتایج به دست
مشخص های   دهد که باید ویژگیعوامل گوناگون نشان می

توسعه شهری برای دستیابی به توسعه اجتماعی در  یها طرح
آسایش، های   ی فرسوده همسو شوند. رضایتمندی از نیازها بافت            

حفظ و نگهداری منابع در محیط، ایجاد محیط زندگی 
عملکردهای زندگی روزانه، شکل  هماهنگ، دسترسی آسان به

توسعه و در دسترس بودن فضاهای بازار از عوامل اساسی و 
و ها    باشد که باید در پروژه مهم برای پایداری اجتماعی می

 توسعه شهری در نظر گرفته شود.های   طرح

                                                                      
2. Kee gojee petronla 

3. Lelieveldt 

4  . Chan, Grace &.Lee 
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با عنوان بررسی روند احیاء مرکز  ای مطالعه در  ،(1584رهنما )
تحلیل روند احیاء مرکز شهر مشهد  به (1538-84مشهد )شهر 

 شدن جهانیشهرنشینی در عصر های     با توجه به سیاست
پرداخت و به این نتیجه رسید که نبود برنامة یکپارچه و وجود 

منجر به رقابت و سوء استفاده  رندهیگ میتصممتعدد های     دستگاه
 که در تضاد با اهداف توسعة پایدار مراکز شهری است. شد  

ارزیابی و رویکرد مشارکتی در  به ،(1581سی شیرانی )شم
پرداخت. طرح بهسازی و بازگشایی معابر محله شیرآباد زاهدان 

توسعه های   که در طرح به این نتیجه رسید او در مطالعه خود
گشای تحقق تواند راهشهری توجه به مشارکت شهروندان می
ی در بافت های ارتباططرح جامع و تفصیلی در زمینه شریان

 فرسوده شهر زاهدان باشد.
عنوان رویکرد  با  ای مطالعه  ،(1534)آبادی و همکاران  زنگی

فرسوده مطالعه موردی شهر یزد های     بازآفرینی شهری در بافت
مجدد بافت  ءبا هدف ارائه راهبردهایی در زمینه بازآفرینی و احیا

ی، راهبردهایی را اند با استفاده از مدل استراتژ تاریخی سعی داشته
جهت بهبود وضعیت موجود این محله ارائه دهند که نتایج آن 
حاکی از این است که نقش عوامل بیرونی در این محله از عوامل 

 است و در نهایت، راهبرد متمرکز پیشنهاد گردید. تر بیشداخلی 
عوامل در پژوهشی با عنوان  ،(1535احمدی و همکاران )

در بافت مسکونی  در فرآیند بازآفرینیتعلق  تأثیرگذار بر حس
به این نتیجه  اطراف حرم حضرت امام رضا )ع( محلة نوغان

ارتباط انسان با محیط، های   ترین شاخص یکی از مهمرسید که 
تعلق به مکان است که در راستای تداوم حضور انسان در  حس

خاطر به مکان  دارد. احساس تعلق یا کننده نییتع مکان نقش
ی کهن سبب پایداری آن، در ابعاد ها بافت            ساکنین  در بین
حرم مطهر حضرت امام رضا )ع( در نزدیکی . گردد می مختلف

تعلق است؛ به  تأثیرگذار بر حس ترین عامل این محله، مهم
سبب کیفیت و قدرت این عامل محیطی، در طول زمان، درک 

و ایجاد  افزایش مدت سکونت ساکنین متأثر گردیده و سبب
. سایر عوامل محیطی و فردی تأثیرگذار شد   ها آنرضایتمندی 

گیرند.  می این عامل در درجة بعد قرار تعلق، نسبت به در حس
همچنین این نتایج این پژوهش نشانگر آن است که هویت 

به اختلاط ساکنان و زائران از  محلاتی مانند محلة نوغان،
ده است که این هویت های مختلف گره خور قومیت و فرهنگ

 بازآفرینی شهری،های   برنامه نظیر را از طریق مداقه در کم
 .توان حفظ و تقویت نمود می

در پژوهشـی بـه  ،(1531شـفیعی دسـتجردی و صـادقی )
بازآفرینی بافت فرسوده  هـای طرح پذیری تحققبررسـی 

کارت امتیازی متوازن -ای شهری به روش تلفیقی تحلیل شبکه

نشان مطالعه پرداختند. نتایج  افت فرسوده زینبیه اصفهاندر ب
منظر مالی  درصـد در 58ین اثربخشی با نـرخ تر کمداده است، 

درصد در منظر رشد و  81ین اثربخشی با نرخ تر بیش  و 
برآورد  31یادگیری است و میزان اثربخشی کلی دفتـر معـادل 

فتر محلی زینبیه، . از عوامل مؤثر در عدم توفیق اقدامات دشد  
، بهسازی و احیا قانون حمایت از 3روند کند اجرایی شدن ماده 

ی فرسوده و ناکارآمد شهری، زمان بسیار زیاد ها بافت            نوسازی 
اعمال نشدن  3تصـویب در کمیسـیون موضـوع مـاده،

تشویقی، عدم اختصاص تسهیلات و بودجه  یها استیس
شهرداری ط ری اختیـارات لازم توسـموردنیـاز و عـدم واگـذا

 .شد   به این دفتر اشاره
( در پژوهشی به 1531نیا ) نصیری هندخاله و سالاری

ی فرسـوده محلـه ها بافت            تحلیل عوامل مـؤثر در بـازآفرینی 
آمده از این  دست شهر تهران پرداختند. نتایج به 18منطقه  24

میزان  ای اجتماعی، فضـایی وکه بین متغیرهداد  پژوهش نشان
ی فرسوده شهری ها بافت            های بازآفرینی  مشارکت مردم در طرح

 رابطـه معنـاداری وجـود دارد.
( در پژوهشی به تحلیل عوامل 1538فنی و شیرزادی )

مشق تهران  مؤثر بر بـازآفرینی فضـاهای تـاریخی میـدان
-ی عوامل فعالیتیپرداختند. در این پژوهش چهار شاخص اصل

 فرهنگی و سیما مورد فضایی، اجتمـاعی -کارکردی، کالبدی
نشـان داد کـه تحقیق بررسی قرارگرفته است. نتایج 

های هنری، فعالیت -های فرهنگفعالیت متغیرهـای
های گردشگری و تفریحی غیررسمی، زندگی شبانه، فعالیت

محدود  نورپردازی، مبلمان شهری، بسته و مقیاس کـارکردی،
بودن فضا، تأثیر چیدمان عناصر فضا در ارتباط و تعامل میان 

اندازها و مناظر،  امنیت، حضور افراد، چشم افـراد، نظـارت و
فضا، بر بازآفرینی و احیاء کارکردی میـدان  یزیانگ خاطره

 .مشـق مـؤثر هسـتند
در محلات  بازآفرینیاین پژوهش به بررسی عوامل مؤثر بر 

با این تفاوت که اولاً برخلاف  شد  اشان پرداخته مرکزی شهر ک
بررسی فرضیات تحقیق بر اساس  به  توجه باتحقیقات ذکر شده 

 .شود می ساختاری به بررسی عوامل پنهان نیز پرداخته معادلات
 

 پژوهش انجام روش
 -ی توصیف از نظر هدف کاربردی و ماهیت پژوهش، نیا

ا و اطلاعات با اسـتفاده از ه باشد کـه ابتدا داده می تحلیلی
 اساس  نیا بر. شد    یگردآور پرسشنامه  پیمایشـی، از قبیـل 

ابتدا  .شد اجرا پرسشنامه   قیاطلاعات از طر یآور منظور جمع به
و از  شده ه پرداختدر سطح محلات  پرسشنامه  توزیــع  ــهب
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ه استفاد ها پرسشنامه  برای تکمیل  یا طبقه یریگ شـیوه نمونه
حدود سرپرستان خانوار که  یجامعه نمونه مورد بررس شد  

 نییتع یبراباشند  می ها بافت             نیو ساکن در ا رخانوا 11144
نفر برآورد  583که  شد  حجم نمونه از فرمول کوکران استفاده 

 صورت به( یریگ نمونه) ها پرسشنامه   عیروش توز است. دهیگرد
 باشد. می یتصادف
آمـاری و  یها کیتکنو  ها روشبا استفاده از  نیچنهم 

. صورت گرفت لیتحل SPSSو  AMOS یافزارها نرم
پژوهش شامل سه بعد  نیدر ا یمورد بررس یها شاخص

که خود به سه بخش مشارکت  ینیو بازآفر یمال ،یخدمات
؛ شد  ، بهره برده شد    میو اعتماد تقس یتعلق مکان ،یاجتماع

  نیا بر .دنباش یم ییها هیگو یدارا ها اخصش نیهرکدام از ا
 کاره بمحتوا  ییروا ها، هیگو یدرست نییتع منظور به اساس
آن است که نمونه سؤالات مورد  انگریب ییروااین . شد  گرفته 

 یها آزمون تا چه حد معرف کل جامعه سؤال کیاستفاده در 
 هیته نظر وردموضوع م ایاز محتوا  توانیممکن است که م

و سؤالات  قیتحق یارهایها و مع شاخص نیکه تدو آنجا کرد. از
است،  گرفته  صورت یدانشگاه تاداننامه با نظر اسپرسش

محتوا  ییحاضر از روا قیبرداشت نمود که تحق نیچن توان یم
استفاده  باخکرون یپژوهش از اماره آلفا نیبرخوردار است، در ا

امه نبالا در پرسش ییایابه بالا نشانگر پ 8/4 ریکه مقاد شد  
 یها شاخص یپژوهش تمام نیدر ا اساس  نیا بر، است

 درصد 83/4 یبالا یلفاآ یدارا یو کالبد یاجتماع ،یاقتصاد
 پرسشنامه سؤالات یبالا ییایپا دهنده نشانکه  باشند یم

 .باشند می
نامه نشانگر آن است که از پرسش آمده  به دستی ها افتهی

 درصد مرد 44/11تحقیق زن و های   نمونه درصد از 3/58حدود 
درصد  82/21درصد زیر دیپلم،  38/31تحصیلات  لحاظ ازو 

فوق لیسانس  31/1درصد لیسانس و  8/24دیپلم و فوق دیپلم، 
درصد  18/24. از نظر وضعیت اشتغال حدود باشند یمو بالاتر 
و  دار خانهدرصد  24شغل آزاد و غیر دولتی،  41/48کارمند، 

 33/31ی درآمد. از لحاظ شاخص گیرند برمیرا سایر در  51/8
میلیون و  5تا  1درصد بین  51/58میلیون،  1درصد حدود 

 اند. میلیون تومان در ماه درآمد داشته 5درصد بالای  43/3
بر اساس مبانی نظری پژوهش، مطالعه پیشینه تحقیق و 

گویه طراحی گردید که  1 مطالعه موردهای محدوده  ویژگی
خدماتی مؤثر بر  نظرات پاسخگویان را در خصوص عوامل

خدماتی های   باشد. از میان گویه ی فرسوده میها بافت            بازآفرینی 
به غیر از دسترسی به فضاهای گذران اوقات ها    همه گویه

است بالاتر از حد میانگین )چون طیف  3/2فراغت که معادل 
 5مقایسه گویه عدد بررسی لیکرت است حد متوسط برای 

طور کلی میانگین حاصل از سنجش نظرات  . بهاستاست( 
 31/5خدماتی های   ساکنان بافت فرسوده کاشان برای گویه

 (.1  )جدول آن را در حد بالا برآورد نمود توان یماست که 
 

خدماتیهای     نتایج تحلیل عاملی گویه .7جدول   

 خدماتيهای     گويه بارعاملي دهواريانس تبیین ش مقادير ويژه میانگین

 دسترسي به مراکز آموزشي 143/4 1/4 18/4 5/5

 دسترسي به مراکز بهداشتي 888/4 1/4 13/4 5/4

 دسترسي به مراکز فرهنگي 118/4 12/4 53/4 2/5

 بهداشت و تمیزی محله 358/4 8/4 43/4 3/5

 تدسترسي به فضاهای گذران اوقات فراغ 831/4 12/4 23/4 3/2

 عمومي ونقل حملدسترسي به  885/4 12/4 23/4 2/4

 

. نتایج شد  نماگر استفاده  5ی مالی از ها هیگوبرای بررسی 
ین تر بیش  های مالی، . از میان گویهشد  ارائه  2  توصیفی جدول

رضایت از حمایت دولت در  میزان مربوط به گویه میزان
رضایت از  وط بهین میانگین مربتر کم 5/4تسهیلات نوسازی 

 2/5گویه با مقدار  برای تسهیلات نوسازی یرسان اطلاع
باشد. به طور کلی میانگین حاصل از سنجش نظرات  می

 آن را در حد متوسط برآورد نمود. توان یمکه  1/5ساکنان 

 

 مالیهای     نتایج تحلیل عاملی و تحلیل پایایی گویه. 0جدول 

 مالیهای   گویه بارعاملی ین شدهواریانس تبی مقادیر ویژه میانگین

 رضایت از تسهیلات نوسازی بانک ها 646/0 6/0 81/0 3/3

 رضایت از حمایت دولت در تسهیلات نوسازی 171/0 8/0 86/0 3/4
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ی بازآفرینی در بافت فرسوده شهر ها هیگومنظور تعیین  به
گرفته در این زمینه به   کاشان پس از بررسی تحقیقات صورت

ه اصلی در این زمینه با عنوان مشارکت اجتماعی سه گوی
Lelieveldt, 2004) ،(. تعلق مکانی )احمدی و همکاران

( تعیین گردید. 1534 آبادی زنگی؛ 1581(، اعتماد )پیران، 1535
. این اثرات در شد  نماگر استفاده  14برای بررسی بازآفرینی از 

سنجیده  بعد مشارکت اجتماعی، تعلق مکانی، اعتماد 5قالب 

. از میان شد  ارائه  5  . نتایج توصیفی حاصل در جدولشد  
ین میزان مربوط به وجود )مسجد یا تر بیش  ی بازآفرینی، ها هیگو

گویه  و 4/4ها با میانگین پایگاه بسیج( برای مشارکت در مراسم
است  4/2به تغییر مکان زندگی با میانگین  افراد تمایل میزان

ین حاصل از سنجش نظرات برای نماگرهای به طور کلی میانگ
 آن را در حد بالا برآورد نمود. توان یماست که  3/5 یاجتماع

 

 بازآفرینیهای     نتایج تحلیل عاملی و تحلیل پایایی گویه. 9جدول 

 بازآفرینیهای     گویه یبار عامل واریانس تبیین شده مقادیر ویژه میانگین

 سجد یا پایگاه بسیج( برای مشارکت در مراسماتوجود )م 743/0 86/0 68/0 4/4

ت
رک

شا
م

 
ی

اع
تم

ج
ا

 

 (...)اعم از مذهبی، جشن و سرور وها    میزان برگزاری مراسم 163/0 84/0 46/0 4/3

 مراسمات این برگزاری در لازم مشارکت میزان 694/0 81/0 30/0 7/3

 به محله بوطمر امور حل در همسایگان مشارکت میزان 786/0 86/0 48/0 6/3

 میزان دلبستگی فرد به محله 138/0 81/0 46/0 6/3

ی
کان

ق م
تعل

 

 میزان تمایل به تغییر فرد برای تغییر مکان زندگی 666/0 88/0 31/0 4/8

 میزان دلبستگی به همسایگان 716/0 81/0 34/0 8/4

 به دوستان اعتماد میزان 644/0 88/0 31/0 3/3

اد
تم

اع
 

 هم به نسبت شما منطقه مردم اعتقاد و اعتماد میزان 619/0 84/0 31/0 8/3

 همسایگان به اعتماد میزان 784/0 88/0 31/0 1/3

 

ی ها بافت            بازآفرینی  ةنیدرزم ها افتهدر این بخش به تحلیل ی
 افزار نرمی معادلات ساختاری در ساز مدلفرسوده کاشان از 

AMOS  ی مورد بررسی رهایمتغ 4  که در جدول شد  پرداخته
 .شد  پژوهش آورده 

 

 معرفی متغیرهای مربوط به مدل مفهومی پژوهش. 2جدول 

 کد عامل  عنوان

 مشارکت اجتماعی

 تعلق مکانی

 اعتماد

 خدمات شهری

 S13 دسترسی به مراکز آموزشی

 S14 دسترسی به مراکز بهداشتی
 S15 دسترسی به مراکز فرهنگی

اي گذران اوقات فراغتدسترسی به فضاه  S16 
 S17 دسترسی به آب آشامیدنی سالم

 S18 زيبايی و تمیزي محله

عمومی و خصوصی ونقل حملدسترسی به   S19 

 تسهیلات مالی

نوسازيهاي     رضايت از وام  S38 

 S39 رضايت از عملکرد اقتصادي دولت در حمايت از مسئله نوسازي

از شرايط وام رسانی اطلاعرضايت از   S40 

 گویه ها

 F1 مسکن گزينی

 F2 پايگاه اقتصادي

 F3 پایگاه اجتماعی
 

 محدوده مورد مطالعه
 شامل کاشان شهر قدیمی محله هفت به قدیم بافت محدوده
سلطان  منصور، و طاهر بازار، بالا، مشهد پشت محلات

است.  تقسیم قابل پایین مشهد پشت و محتشم امیراحمد،

هکتار با جمعیت  3/482حت بافت قدیم شهر کاشان مسا
 و طالقانی های خیابان به شمال از باشد کهنفر می 44544
از  جمشید، الدینغیاث و یثربی هایخیابان به جنوب از کاشانی،

 ملامحسن خیابان به شرق از و ملاحسن خیابان به غرب
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 بخش و قاجار دوران شهر تمامی محلات، این. شد   محدود
 از. است برگرفته در را 1544 سال تا توسعه شهر مدهع

 تمامی تقریباٌ در که شهر قدیمی محلات هایویژگی نیتر مهم
 بومی مصالح ارگانیک، به شبکه توانمی است مشترک ها آن

 واجد ابنیه تعدد ابنیه، کم ارتفاع ،(گل و خشت عمدتاٌ)
 ت،محلا ساختار سنتی و یفرهنگ  راثیم و معماری های ارزش
 (.1: 1538غلامی و همکاران، )نمود  اشاره

 
 محدوده بافت قدیم و محلات مرکزی شهر کاشان. 0شکل 

 ها یافته
بین دسترسی به خدمات و تسهیلات  فرضیه اول پژوهش:

 .ی فرسوده رابطه معناداری وجود داردها بافت            مالی و بازآفرینی 
های  دهد که داده های اصلی برازش مدل نشان می شاخص

اند مدل مفهومی پژوهش را نمایندگی  توانسته یخوب بهپژوهش 
( که NPARمدل ). تعداد پارامترهای آزاد برای تدوین کنند

دهد باشد، نشان میمی 35مقدار آن برای مدل پیش فرض 
پژوهشگر در تدوین مدل به راحتی به هزینه کردن درجات 
آزادی نپرداخته و این وضعیت قابل قبول است. شاخص کای 

-و سطح معنی 333/33( برابر با CMINاسکوئر غیر معنادار )
گذارد. با ای مطلوب را به نمایش میکه نتیجه 444/4داری 

توجه به اینکه درجه آزادی مدل تحقیق از صفر به دور و به 
لقی مطلوب از شود باید ت می درجه آزادی مدل مستقل نزدیک

مدل فوق داشت. نسبت کای اسکوئر به درجات آزادی که کای 

شود به جهت قضاوت  می ( خواندهCMIN/DFاسکوئر نسبی )
-شاخص مناسب از آن ها دادهدرباره مدل تدوین شده و حمایت 

، این شاخص باشد یم RMSEA 431/4تری است و مقدار 
ست، حاکی از قابل که ریشه دوم میانگین مربعات باقیمانده ا

 CFIباشد، شاخص نیکوئی برازش  قبول بودن این آماره می
باشد که با توجه به نزدیکی به مقدار قابل می 315/4برابر با 

گردد. همچنین در مقدار شاخص مطلوب تلقی می نسبتاًقبول 
باشد و مقدار می PNFI 184/4ی مقتصد  شدهبرازش هنجار 

که مقادیر  PCFI 855/4شاخص برازش تطبیقی مقتصد 
دهند. در نزدیکی نسبت به مقدار قابل قبول نشان می باًیتقر

دلیل برازندگی  ییتنها بهتوان ها را نمینهایت این شاخص
را باید در کنار یکدیگر تفسیر کرد، اگر  ها آندانست، بلکه 

 34/4از  تر بزرگ CFI ،GFI ،AGFI ،NFIی، ها شاخص
 (.3  جدول)شود  می لوب تلقیباشد برازش مدل مناسب و مط

 

 طاهر و منصور

 بازار

 پشت مشهد بالا

 پشت مشهد پايین

 محتشم

 درب اصفهان

 میراحمد سلطان
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 های اصلی برازش مدل مرتبه دوم شاخص. 5جدول 
 مدل قبول قابلبرازش  نمرات علائم اختصاری شاخص

 - Chi-square 333/33 (اسکوئر کای)

 .Probability level 444/4 ۰۵.< p < ۰۱ یدار يمعنسطح 

 - DF 35 درجه آزادی

 CMIN/DF 888/1 ۳< < X2/df ۲ کای اسکوئر نسبي )بهنجار شده(

 GFI 341/4 ۹۰/۰< GFI ≤ ۵۵/۰ شاخص نیکوئي برازش

 IFI 313/4 ۵۵/۰< FFI ≤ ۹۰/۰ شاخص برازش افزايشي

 CFI 315/4 ۵۵/۰< CFI ≤ ۹۰/۰ شاخص برازش تطبیقي

 =˃)PRATIO 845/4 )۶/۰ شاخص نسبت اقتصاد

 =˃)PNFI 184/4 )۶/۰ شاخص برازش مقتصدهنجارشده

 =˃)PCFI 855/4 )۵/۰ برازش تطبیقي مقتصد شاخص

ريشه دوم میانگین مربعات 

 خطای برآورد
RMSEA 431/4 ۰۸/۰<RMSEA< ۰۵/۰ 

 

بازآفرینی بر  مؤثرعوامل  F2و بازآفرینی  F1در این مدل 
حاصل از مدل مفهومی تحقیق نشان های   باشد. یافته می
در بافت ی بازآفرینهای اثرگذار بر  دهد که از بین شاخص می

ی بوده و اثرات تر بیش  فرسوده کدام شاخص دارای اهمیت 
بارزتری نسبت به بقیه پارامترهای ذکر شده دارا بوده است. 

تسهیلات مالی با بار عاملی  دهند که عامل نتایج نشان می
از سایر عوامل بر رضایتمندی ساکنان اثرگذار  تر بیش   83/4

 در 83/4 ت با بار عاملیبوده است و عامل دسترسی به خدما
های  مرتبه بعدی قرار گرفته است. بالا بودن بار عاملی شاخص

 .(5شکل ) باشد مالی و خدماتی نشانگر تأیید فرضیه تحقیق می
 

 

 
 سازی مدل مفهومی رابطه عوامل مؤثر بر باززنده. 9شکل 

 

سازی معادلات متغیرهای مورد استفاده در مدل 1  در جدول
ی، خطای معنادار سطح  1و  3  جدولاند.  عرفی شدهساختاری م

استاندارد و نسبت بحرانی زیرمتغیرهای کالبدی و درآمدی را 
ی اقتصادی و ها صرشاخیزکه بیانگر این است  دهندنشان می

درآمدی که دارای ضریب تأثیرات مثبتی بودند دارای نسبت 
ندارد ( و خطای استا31/1از  تر بیش  ( مناسب )CR) بحرانی

(SE پایین و در نهایت سطح ) یمعنادار (P )می43از  تر کم /-
 باشند.

 

 فرض پیش مدل وزنی رگرسیون .6  جدول 

   
 داریاضريب معن نسبت بحراني ضريب استاندارد تخمین

 *** 425/13 411/4 332/4 خدماتی و مالی ---> بازآفرینی

 *** 414/14 418/4 844/4 بازآفرینی ---> مشارکت

 *** 433/11 413/4. 888/4 بازآفرینی ---> اعتماد

 322/4 بازآفرینی ---> تعلق
   

 *** 188/14 433/4 831/4 بازآفرینی ---> خدماتی

 838/4 بازآفرینی ---> مالی
   

 

در دسترسی به  فرضیه دوم: بین پایگاه اقتصادی و اجتماعی،
ی فرسوده ها بافت            در بازآفرینی خدمات شهری و تسهیلات مالی و 

 رابطه معناداری وجود دارد.
های  دهد که داده های اصلی برازش مدل نشان می شاخص

اند مدل مفهومی پژوهش را نمایندگی  توانسته یخوب بهپژوهش 
باید گفت که تعداد پارامترهای آزاد برای تدوین  (.8  )جدول کنند

باشد، می 35( که مقدار آن برای مدل پیش فرض NPAR) مدل
دهد پژوهشگر در تدوین مدل به راحتی به هزینه کردن نشان می

درجات آزادی نپرداخته و این وضعیت قابل قبول است. شاخص 
 و سطح  333/33( برابر با CMIN) کای اسکوئر غیرمعنادار

گذارد. نسبت ای مطلوب را به نمایش می/ که نتیجه444معناداری 
که کای اسکوئر نسبی  کای اسکوئر به درجات آزادی



 31ی ...                                   شهر ینیمؤثر بر بازآفر یو کالبد ی، اجتماعیل عوامل اقتصادیتحلشاطریان و همکاران: 

 

(CMIN/DFخوانده ) شود به جهت قضاوت درباره مدل  می
تری است. این شاخص مناسب از آن ها دادهتدوین شده و حمایت 

 5تا  2برای آن مناسب و مقادیر نزدیک  3تا  1شاخص که مقادیر 
( حاکی از 888/1مقدار در این جدول ) گردد یمبسیار خوب تفسیر 
/ RMSEA 415 مقدار و ل برای مدل استوضعیتی قابل قبو

، این شاخص که ریشه دوم میانگین مربعات باقیمانده است است
باشد، به دلیل اینکه  حاکی از عدم قابل قبول بودن این آماره می

 تر بزرگباشد، به دلیل  می 48/4تا  43/4مقدار استاندارد آن بین 
اخص نیکوئی بودن مقدار آن از برازش مطلوبی برخوردار نیست. ش

باشد که با توجه به نزدیکی به مقدار  / می315برابر با  CFIبرازش 
گردد. همچنین در جدول فوق قابل قبول نسبتاً مطلوب تلقی می

 PNFI 184/4 ی مقتصد شدهمقدار شاخص برازش هنجار 
/ که PCFI 855باشد و مقدار شاخص برازش تطبیقی مقتصد  می

 دهند.ه مقدار قابل قبول نشان مینزدیکی نسبت ب باًیتقرمقادیر 
 

 های اصلی برازش مدل مرتبه دوم شاخص .1جدول 
 برازش قابل قبول مدل نمرات علائم اختصاری شاخص

 - Chi-square 333/33 (اسکوئر کای)

 Probability level 444 ۰۵/۰< p < ۰۱/۰ داریاسطح معن

 - DF 35 درجه آزادی

 CMIN/DF 17888 ۳< < X2/df ۲ کای اسکوئر نسبي )بهنجار شده(

 GFI 341/4 ۹۰/۰< GFI ≤ ۵۵ شاخص نیکوئي برازش

 IFI 313/4 ۵۵/۰< IFI ≤ ۹۰/۰ شاخص برازش افزايشي

 CFI 315/4 ۵۵/۰< CFI ≤ ۹۰/۰ شاخص برازش تطبیقي

 =˃)PRATIO 845/4 )۶/۰ شاخص نسبت اقتصاد

 =˃)PNFI 184/4 )۶/۰ شاخص برازش مقتصدهنجارشده

 =˃)PCFI 855/4 )۵/۰ ازش تطبیقي مقتصدشاخص بر

 RMSEA 415/4 ۰۸/۰<RMSEA< ۰۵/۰ ريشه دوم میانگین مربعات خطای برآورد
 

دهد که از بین  ی حاصل از مدل مفهومی تحقیق نشان میها افتهی
در بافت فرسوده کدام شاخص بازآفرینی های اثرگذار بر  شاخص

تری نسبت به بقیه ی بوده و اثرات بارزتر بیش  دارای اهمیت 
دهند که عامل  پارامترهای ذکر شده دارا بوده است. نتایج نشان می

پایگاه اجتماعی که شامل تحصیلات، جنسیت، سن، با بار عاملی 
ی در این عامل ریتأثرابطه معکوس با بازآفرینی داشته و  -44/4

مثبت  ریتأثباشد  می شغل ندارد و پایگاه اقتصادی که شامل درآمد و
 (.8  )جدول مستقیم بر روی بازآفرینی بافت فرسوده داردو 

 

 های اصلی برازش مدل مرتبه دوم شاخص. 1جدول 

   
Estimate S.E. C.R. P 

 444/1 پایگاه اجتماعی ---> دسترسی
   

 *** 428/1 188/4 151/1 مراکز فرهنگی ---> دسترسی

 *** 311/15 41/4 148/4 دسترسی ---> بازآفرینی

 444/1 مراکز بهداشتی ---> فرینیبازآ
   

 543/4 418/1 48/4 481/4 مراکز آموزشی ---> تسهیلات مالی

 83/4 -842/1 33/4 -141/4 ونقل حمل ---> تسهیلات مالی

 588/4 -881/4 81/4 -18/4 مراکز آموزشی ---> مسکن گزینی

 *** 431/13 43/4 338/4 خدماتی ---> تسهیلات مالی

 *** 818/28 54/4 332/4 بازآفرینی ---> اعتماد

 444/1 بازآفرینی ---> مشارکت
   

 444/1 تسهیلات خدماتی ---> تعلق
   

 *** 144/13 44/4 838/4 بازآفرینی ---> رضایت از تسهیلات

 *** 421/21 44/4 318/4 بازآفرینی ---> رضایت از مدیران

 *** 518/22 45/4 318/4 بازآفرینی ---> اطلاع از شرایط وام

 *** 814/22 44/4 321/4 بازآفرینی ---> پایگاه اقتصادی

 *** 141/22 41/4 358/4 بازآفرینی ---> پایگاه اجتماعی

 *** 121/21 42/4 831/4 بازآفرینی ---> مراکز آموزشی

 444/1 بازآفرینی ---> مراکز بهداشتی
   

 *** 141/18 41/4 834/4 بازآفرینی ---> مراکز فرهنگی

 *** 313/23 53/4 448/1 بازآفرینی ---> ونقل حمل

 *** 335/23 51/4 813/4 بازآفرینی ---> آب آشامیدنی
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 بازآفرینیمدل مفهومی ارتباط بین پایگاه اجتماعی و اقتصادی با . 2شکل 

 

 گیریبحث و نتیجه
 یو کالبد ی، اجتماعیتحلیل عوامل اقتصادهدف این پژوهش 

شهر  یبافت مرکز در هفت محله یشهر ینیبر بازآفر مؤثر
در این پژوهش سه بعد خدماتی، مالی و باشد،  می کاشان

بازآفرینی که خود به سه بخش مشارکت اجتماعی، تعلق مکانی 
 ها شاخصاز این  هرکدام. شد  ، بهره برده شد    میتقسو اعتماد 

 بر رگذارییکی از عوامل تأث .باشد یمی تر یجزئهای   دارای گویه
بـه مقبولیـت  ها آنسـکونتی توسط شهروندان توجـه  بازآفرینی

 یها کــی از دغدغهی باشد می نظر اجتمـاعی محلــه مورد
است که شــهری  یبند شــهرها امــروزه همین موضوع قطعه

اجتمــاعی، اقتصــادی، فرهنگی و  تر بیشفرســودگی  باعث
عنوان یک قطب  هشـود و ب می کالبدی یک یا چنـد محـدوده

با توسعه پایدار  که شود یمبرای شهرها در نظر گرفته  زا مشکل
این  یها تیگردد از ظرف سـبب میمغایرت دارد و شهری 
استفاده مناسب نشود و شهر با  بازآفرینیها جهـت  محدوده

شـهری  یزیر برنامه. کمبود مسکن و بدمسکنی مواجه شود
 ییها دهیی پایدار باشـد و اامروز دنبال آن است که توسعه شهر

اند به  افزای شهری کـه اخیـرا مطرح شده همچون توسعه میان
این  نیتر که از مهم باشد ی دافعه میها قطباین دنبال احیا 

 .فرسوده است یها بافت            ، ها بافت            
باعـث تزریـق  تواند یراهکارهایی که م نیتر مهم نیبنابرا 

 مطلوبیـت یشود توجه به ارتقـا ها بافت            به این  روح جدیدی

ی فرسوده ها بافت            چه مقبولیت اجتمـاعی  اجتماعی است هر

شـده و  تر بیش ها بافت            پذیری این  ظرفیت ،شود تر بیششهری 
کاشان شـکل خواهـد گرفت در شهر  ،توسـعه درونـی موفـق

هکتار با جمعیت  3/482 بر بالغمسـاحتی بافت فرسوده دارای 
 و در این تحقیق محلاتی از بافت فرسوده باشدنفر می 44544

مطالعه  مورد ه،انجام پذیرفت ها آنوساز در  ین ساختتر بیشکه 
دهد  می سازی ساختاری در این پژوهش نشان مدل قرار گرفت

که شاخص دسترسی به خدمات و تسهیلات مالی و بازآفرینی 
ی ها بافت            ی فرسوده شاخص مهمی از نظر ساکنان ها بافت            

در  .باشد می باشد پس فرضیه اول ما مورد تأیید می فرسوده
دهد  می مدل ساختاری نشانای   مورد بررسی متغیرهای زمینه

که عامل پایگاه اجتماعی شامل تحصیلات، جنسیت، سن، با بار 
ی در ریتأثعکوس با بازآفرینی داشته و رابطه م -44/4عاملی 

 شغل این عامل ندارد و پایگاه اقتصادی که شامل درآمد و
مثبت و مستقیم بر روی بازآفرینی بافت فرسوده  ریتأثباشد  می

دارد. پس فرضیه دو در قسمت اول یعنی پایگاه اجتماعی مورد 
 باشد. می ولی در مورد پایگاه اقتصادی مورد تأیید باشد ینمتأیید 

ایـن محــلات از نظـر مطلوبیــت اجتماعی قابل قبول 
. خود اختصاص داده است بـوده و نمـره مطلـوب را بـه

همچنین در این مطالعـه رابطـه مطلوبیـت اجتماعی و 
دهد بـین  شـان مینمورد مطالعه قرار گرفت کـه  بازآفرینی

ـاداری ارتباط دوسویه و معن بازآفرینیمطلوبیـت اجتمـاعی و 
ای افزون  وجـود دارد و هر چه قدر مطلوبیت اجتماعی محله

در  . بنابراینشود می تر بیشتبع آن  باشد تمایل به سکونت نیز به
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باید اقداماتی مانند ایجاد کتابخانه در  محلات این جهت توسـعه
ی در محله پشت ا رهیزنجی ها فروشگاهمحله درب اصفهان و 
ی برای توسعه ا زهیانگتا باعث ایجاد مشهد بالا انجام داد 

همچنین در این مطالعـه رابطـه  مسکن در این محلات شود.
که مورد مطالعه قرار گرفت  بازآفرینیمطلوبیـت اجتماعی و 
بـین مطلوبیـت اجتمـاعی و  باشد که نشان دهنده آن می

 .ارتباط دوسویه و معنـاداری وجـود دارد بازآفرینی
رگذار بـه انتخـاب محـل سـکونت ثیأیکی از عوامل ت

بـه مقبولیـت اجتمـاعی محلــه  ها آنتوسط شهروندان توجـه 
جــرم و جنایت، اعتیاد، سرقت، نـاامنی بـالا و از نظـر  ازنظر

فضـاهای دنـج و گـذران اوقـات فراغـت،  نداشتنفرهنگی 
یا درآمد کم  و تمیــزی مناســبی نداشــته باشــد بهداشــت

محله و مستاجر بودن و یا اهل آن محله نبودن و نداشتن  افراد
تمایــل شهروندان به دلبستگی به محل زندگی باعث کاهش 

 درآمد کمی ها گروه در نتیجه وشود  می سکونت در آن محلات
نی جهت سکونت انتخاب او به خاطر ارز ناچار بهاین محلات را 
اقتصادی  -با پایگاه اجتماعی یها و گروه هخواهند نمـود

محلاتــی کــه مقبولیــت بــالای اجتمــاعی  مناسـب بـه
شــهرها  یها خواهنـد آورد یکــی از دغدغه دارنــد روی

و فرســودگی ی شهری بند قطبی ریگ امــروزه که باعث شکل
فرهنگی و کالبدی یک یا چنـد  اجتمــاعی، اقتصــادی، تر بیش

ی آن محدوده ها تیظرفاز  شود می و سببشـود  می محـدوده
ی فرسوده ها بافت            هرچه مقبولیت اجتمـاعی  .شود ینماستفاده 
شـده و  تر بیش ها بافت            پذیری این  ظرفیت گردد تر بیششهری 

نتایج پژوهش  و گرفت دموفـق شـکل خواهـ توسـعه درونـی
 ها ارکپو  ها فروشگاهمدارس و  سیتأسساخت و  دهد یمنشان 

در این محله و سرمایه و هویت اجتماعی افراد محله درب 

ی به بازآفرینی و تر بیش  تا ساکنین تمایل  شد  اصفهان باعث 
 و نوسازی مسکن در این محلات داشته باشند. وساز ساخت
 

 راهکارها
 یپیشنهاداتی که در راستای ارتقابا توجه به نتایج تحقیق  

بافت فرسوده به  ی و کالبدیاجتماعی، اقتصادهای   شاخص

 :شود می شرح زیر ارائه
 یها بافت            ترین مشکلات  با توجه به اینکه یکی از مهم 

ساکنان به نیازهـای امـروزی  ها آنفرسوده عدم پاسخگویی 
امکانات  عیو توز یرسان خدماتشدن  روز به باشد یم ها بافت            این 
 ؛انجام گیرد فرسودهی ها بافت            در 
 و طراحی ریزی  برنامه  ی فرسـوده بـا ها بافت            امنیـت  یارتقا

نظـارت عمـومی بـر فضـاها )حذف  شیو افزا شهری مناسـب

 معـرض در نـورپردازی، میـزان افـزایش خلـوت، هـای کنج
 در عمـومی فضاهای افزایش شهری، فضاهای بـودن دیـد

 (؛محلات درون

 فرسـوده با توسعه فضاهای  یها بافت             یریدلپذ شیافزا
 ها و فضاهای عمـومی؛ سبز، پارک

 یو بازساز یکاربر رییبافت فرسوده با تغ یبهبود ساختار 
 متروکه؛های   ساختمان

 یمانند اعطا ییرونق بافت فرسوده با راهکارها شیافزا 
 .ضو عوار یاتیمالهای   تیاعتبارات و معاف

 

 پاسگزاریس
از مهندس هوشمندی و دکتر صادقی  پژوهش، اینیسندگان نو

  .نماید می شهرداری کاشان تشکر
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عوامل تأثیرگذار بر حس تعلق در فرآیند بازآفرینی در بافت مسکونی اطراف حرم (. 1532افشار، علی ) و ه، آزادیفیآقا لط ؛فرزانه ،احمدی
 .84-84 (،4)48، هفت شهر .محلة نوغان .حضرت امام رضا )ع(
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نخبگان  المللی بین، کنفرانس دهفرسوی ها بافت            بازآفرینی شهری و رویکرد احیای  .(1533)سعیده  زهرا سادات زرآبادی،ندا و  ،اسکندری
 .تهران، سسه سرآمد همایش کارینؤعمران، معماری و شهرسازی، م

 دانشگاه تهران. :جلد اول، تهران .تحلیل مبانی نظری طراحی معاصر. (1535) بحرینی، سید حسین 

 .1-3، 14( 5)3، هفت شهر فصلنامه ،، مورد شیرآباد زاهدانباز هم در باب اسکان غیر رسمی .(1585پیران، پرویز )

(، 5)8، فصلنامه جغرافیایی آمایش .ساماندهی آنهای     بافت فرسوده ملایر و راه .(1583) یماو عراقی، ش هزاد، رحمانی، برهامتیموری، پ
18-1. 

اول تا آغاز  یانبعد از جنگ جه یمرمت شهری( دوره زمان کردهاییرو نیتحول و تکو ریبر سای  (. مقدمه1581پور، خدارحم ) یحاج
 .14-45(، 4)4 ،رانشهریا شهیفصلنامه اند .هزاره سوم

 .انتشارات سمت . تهران:بر روش تحقیق در علوم انسانیای   مقدمه(. 1582) نیا، محمد رضا حافظ

و ها    روش جهانی،های     ، تجارب، منشورها و قطعنامهها هینظرمرمت شهری؛ تعاریف،  .(1581) حبیبی، محسن و مقصودی، ملیحه
 .انتشارات دانشگاه تهران . تهران:اقدامات شهری

 .گستر سخنانتشارات  . مشهد:فرسوده شهریی ها بافت            مشارکت پایدار مردمی در نوسازی و بازسازی  .(1588حسینی، سید جواد )
 .اول چاپ نشر سبحان نور،: . تهرانبررسی تطبیقی تجارب مرمت شهری در جهان و ایران .(1581حناچی پرویز )

و رشد هوشمند در  یمدار ادهیپ یالگو یابی لیپتانس(. 1533) الله حشمت ،یو صادق ونسی مرغ،یب یغلام ؛رسول ،یسورشجان یدریح
 ن.تهرا ،یاقتصاد شهر یالملل نیب شیهما ،شهرکرد یبافت مرکز

سازمان  .مجمع مقالات کنگره تاریخ معماری و شهرسازی ایران. حفظ کنیم ی تاریخی راها بافت             .(1584) دستمالچیان، محمدجواد
 جلد چهارم میراث فرهنگی،

 .مشهد فردوسی دانشگاه انتشارات . مشهد:(1538-84) مرکز شهر مشهد یبررسی روند احیا(. 1584) رهنما، محمدرحیم
 مشهد، چاپ اول. فردوسی دانشگاه انتشارات ،مشهد شهرها، مرکزی مناطق ریزی برنامه (.1588محمدرحیم ) ،رهنما
شهر ) قدیم شهری در راستای توسعه پایدای ها بافت            سازی  ارزیابی باززنده(، 1534) غفورزاده ،مجتبیو  سعیده، مؤیدفر ؛علی، آبادی زنگی

 .151-133، (3)5 شهری،ریزی  برنامه فصلنامه مطالعات   .(یزد
ریـزی  جغرافیا و برنامه نامـه دکتـری پایـان .توسعه فیزیکی شـهر کرمـان تحلیـل فضـایی الگوهـای .(1581) لیآبادی، ع زنگی

 .مدرس، تهران شـهری، دانشـگاه تربیـت
معماری و  .فرسوده برزن شش بادگیری در شهر یزدهای     رویکرد بازآفرینی شهری در بافت(. 1534)آبادی، علی، مویدفر، سعیده  زنگی

 .238 -514(، 2)3، شهر آرمانرسازی شه

نامه کارشناسی ارشد، دانشکده مدیریت و حسابداری  پایان. تاریخیی ها بافت            ارزیابی طرح تفصیلی اصفهان در (. 1588سپاهانی، مریم )
 دانشگاه علامه طباطبایی.
مطالعه موردی: بافت مرکزی شهر  فرسوده شهریهای     فضایی در بافت -تحلیل اجتماعی (. 1534) سجادی، ژیلا، محمدی، مهدی

 .33-84(، 2) 1، شهریریزی  برنامه  مجله پژوهش و ، سردشت
تلفیقی  های بازآفرینی بافت فرسوده شـهری بـه روش پذیری طرح بررسی تحقق(. 1531شفیعی دستجردی، مسعود و صادقی، نگین )

 .14-3(، 1)41، مجلـه بـاغ نظـر .موردی: بافت فرسوده زینبیه اصـفهان(کارت امتیازی متوازن )نمونه  –ای تحلیل شبکه
 تهران دانشگاه ، انتشاراتجغرافیا علم دیدگاه از شهری نوسازی و بهسازی (.1584احمد ) ،پوراحمد علی، ،شماعی

 برازش مدل از استفاده اهواز با مرکزی فرسوده بافت کالبدی های شاخص بر تحلیلی  (1535) هادی علیزاده، و مسعود پور، صفایی

 .123-111(، 5)11 ،خشک مناطق جغرافیایی مطالعات فصلنامه. FAHP فازی یمراتب سلسله تحلیل و رگرسیونی
 پارس، جلد سوم جهان نقش، مهندسین مشاور سازمان مسکن و شهرسازی استان اصفهان .(1583کاشان )طرح جامع شهر 

سال  ،شـرق فصلنامه هـنر و تـمدن .با اولویت حفظ منظر بومی آن سازی بافت تاریخی شهر فاس ندهبازز(. 1538علایی، سیده نیره )
 .51-51(، 2)24، ششم

در بافت  یمحور ادهیپطرح  یاجرا یابی(. سنجش و ارز1531معصومه )، یجهان و محمدرضا ،بسحاق ؛محسن ،انیشاطر ؛ونسی ،یغلام
 .11-1 ،(1)3 ،یشهر یزیر برنامه یایجغراف یها پژوهششهر دزفول ازنظر ساکنان و کسبه.  یمرکز

 چاپ ششم، تهران: انتشارات دانشگاه تهران ،بازنده سازی بناها و شهرهای تاریخی ،(1581فلامکی، محمد منصور )
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 .تهران( ان مشـقتحلیل عوامل مؤثر بر بازآفرینی فضاهای تاریخی شهر )مطالعه موردی: میـد. (1538فنی، زهره و شیرزادی، فرزانه )
 .138-183(، 1)15، های انسانی سکونتگاهریزی  برنامه  فصلنامه مطالعات 

 فرسوده بافت نوسازی و بهسازی راهبردیهای     استراتژی تدوین (.1534کریمی، آمنه ) و مهدی ،ابراهیمی ؛آبادی، رضا مختاری ملک

 .244-188(،23)8 ،فصلنامه آمایش محیط SWOT. از مدل استفاده با جهرم شهر
مدیریت بافت فرسـوده شــهرهای کــویری ایــران در جهــت (. 1531) لیو باقری کشکولی، ع یرنجفموسوی، م ؛لیزاده، ع مصیب

 .145-113 ،(58  )12، جغرافیایی فصلنامه فضای ،انتخــاب اســتراتژی مناســب مطالعه موردی شــهر میبد
 شهر فرسوده بافت در کالبدی مداخله رویکردهای فضایی (. تحلیل1535عیان، علی و نظری، سهیلا )شجا ؛علیزاده، هادی؛ ملکی، سعید

 .111-35(، 15)4، مجله آمایش جغرافیایی فضا .باغملک

، زیفرسوده شهری: مصوب شورای عالی معماری و شهرسای ها بافت            شناسایی مداخله در های   راه .(1583مهندسین مشاور شاران )
 پردازان فن و هنر، تهران. وزارت مسکن و شهرسازی، نشر شرکت ایده

موردی  ی فرسوده شهری مطالعهها بافت            تحلیل عوامل مؤثر در بازآفرینی  (.1531نیا، مرضیه ) سالاری و نصیری هندخاله، اسماعیل
 .148-153، (33)14، فصلنامه جغرافیایی سرزمین .(شهر تهران 18منطقه  24محله 

هنرهای  نشـریه، تحلیل چگونگی حمایت قـانون از مشـارکت عمـومی در بـازآفرینی شـهری .(1531نوریان، فرشاد و آریانا، اندیشه )
 .28-13(، 2)18، زیبا

 ، تهران.مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن(. 1584) وزارت مسکن و شهرسازی

 




