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Abstract

Introduction: Conventional urban development, the expansion of urban areas, and the increase in popula-
tion have led to the growth of cities, so that in 2014, 54% of the world’s population lived in cities; While 

this figure for 2050 is estimated at 70%. Deteriorated fabrics are often among the socially, economically and 
physically disadvantaged areas of the city, and this is the cause of residents’ dissatisfaction, lack of dyna-
mism, and prosperity of urban life in them. In this connection, various policies have been presented to solve 
the problems of deteriorated fabrics. In this framework, the latest and most accepted intervention approach in 
the organization of deteriorated fabrics, regeneration, has been introduced. According to the society-oriented 
perspective of regeneration, and its alignment with the principles of sustainable development approach, it 
can be considered in the deteriorated areas of Pirsara neighborhood of Rasht. In this way, by using the po-
tentials and capacities in deteriorated fabrics, this point of view was selected in order to achieve sustainable 
development goals. Sustainable regeneration of this urban fabric, as a comprehensive and participatory ap-
proach, can pave the way for the revitalization of neighborhood values, the improvement of citizens’ welfare, 
and the achievement of sustainable urban development.

The Purpose of the Research: The purpose of this research is to evaluate the indicators of regeneration 
of the deteriorated fabric in Pirsara neighborhood, Rasht, with an emphasis on sustainable development.

Methodology: This research adopts an applied approach and employs a descriptive-analytical method-
ology. To collect data, both library and field methods were utilized. The theoretical framework was 

explored through documentary and library sources, including books, theses, research papers, and academic 
articles. Field methods were used to analyze and evaluate urban regeneration indicators within the deteri-
orated urban fabric of the Pirsara neighborhood in Rasht, with a focus on sustainable development. Field 
studies and questionnaire tools were applied for data collection. Specifically, a structured questionnaire was 
designed encompassing five dimensions including economic, physical-spatial, activity-service, socio-cultur-
al, and environmental, comprising a total of 33 items. The statistical population included all citizens living 
in Pirsara neighborhood of Rasht, of which 180 people were selected as the sample size of the study. They 
were selected as the statistical population in the study due to their comprehensive knowledge and in-depth 
understanding of the neighborhood area across various dimensions. Finally, the collected data were analyzed 
using SPSS and Excel software through single-sample t-tests and multivariate regression analysis.

Findings and Discussion: According to the research findings, the status of sustainable regeneration com-
ponents within the deteriorated urban fabric of the Pirsara neighborhood in Rasht was examined using 

a sample of five components, analyzed through a one-sample t-test. The results of the t-test indicate that the 
significance level for all components is less than 0.05. This means that this test is acceptable and meaningful. 
Meanwhile, the economic and activity-service components are higher than the average (3) Meanwhile, the 
economic and activity-service components are higher than the average (3) and other components are lower than 
the average. Accordingly, the economic and activity-service components are in a favorable condition, while the
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ARTICLE INFO Abstract

Conclusion: In the present research, the analysis and evaluation of regeneration indicators of deteriorated 
fabric of the Pirsara neighborhood in Rasht were conducted with an emphasis on sustainable develop-

ment goals. The findings suggest that in Pirsara and similar neighborhoods characterized by deteriorated 
and old urban fabric, addressing existing problems and challenges requires comprehensive studies across all 
dimensions and indicators of regeneration.
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Highlight 
	-  The socio-cultural index has the greatest impact on the regeneration process, and strengthening social interactions and local identity plays a key role in sus-

tainable   development.
	- The research results emphasize the need for a comprehensive approach to urban regeneration and promoting the participation of citizens and local institutions 

to improve the quality of life.
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physical-spatial, social-cultural and environmental components are in an unfavorable state. In the next 
step, the research employed multivariate linear regression and Fichter’s test to identify the factors in-
fluencing the regeneration of deteriorated urban fabric in the Pirsara neighborhood of Rasht. The re-
sults of the regression analysis indicated that the socio-cultural component, with a beta value of 0.362, 
and the economic component, with a beta value of 0.338, had the greatest influence on the regenera-
tion of the deteriorated urban fabric in the neighborhood. In contrast, the activity-service component, 
with a beta value of 0.245, had the least impact. These components have influenced the regeneration of 
the deteriorated urban fabric in this neighborhood. Following the socio-cultural and economic compo-
nents, the physical-spatial and environmental components had the next highest impact on the regen-
eration of the deteriorated fabric in the neighborhood, with beta values of 0.276 and 0.269, respectively. 
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نکات برجسته:

- شاخص اجتماعی-فرهنگی بیشترین تاثیر را بر فرآیند بازآفرینی داشته و تقویت تعاملات اجتماعی و هویت محلی نقش کلیدی در توسعه پایدار ایفا می‌کند. نتایج پژوهش بر ضرورت 
نگاه همه‌جانبه‌نگر به بازآفرینی شهری و ارتقا مشارکت شهروندان و نهادهای محلی برای بهبود کیفیت زندگی تاکید دارد.
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مقدمه: بافت‌های فرسوده در مناطقی از شهرها قرار دارند که از نظر اجتماعی، اقتصادی، کالبدی، خدماتی و زیست‌محیطی 
دچار مشکلاتی هستند. وجود این‌گونه بافت‌ها نه‌تنها موجب نارضایتی ساکنان می‌شود، بلکه سبب کاهش پویایی و رونق 

زندگی شهری در این مناطق نیز می‌گردد.
هدف پژوهش: هدف این پژوهش تحلیل و ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده محله پیرسرا شهر رشت با تاکید 

بر توسعه پایدار است.
روش‌شناسی: این پژوهش با توجه به هدف ارائه شده از نوع پژوهش‌های کاربردی و نیز با توجه به ماهیت و روش آن از نوع 
توصیفی-تحلیلی است. جهت جمع‌آوری اطلاعات، از دو روش کتابخانه‌ای و میدانی استفاده شد؛ ضمن آنکه گردآوری داده‌ها 
از طریق پرسش‌نامه‌ای با پنج شاخص )اقتصادی، کالبدی-فضایی، فعالیتی-خدماتی، اجتماعی-فرهنگی، و زیست‌محیطی( و 
۳۳ گویه استخراج گردید. جامعه آماری این پژوهش شامل تمامی شهروندان ساکن در محله پیرسرا شهر رشت است که 
جمعیتی معادل ۱۱۹۶۸ نفر دارد و ۱۸۰ نفر به‌عنوان حجم نمونه این پژوهش به‌صورت تصادفی انتخاب شده‌اند. در نهایت 
اطلاعات جمع‌آوری‌شده با استفاده از نرم‌‌افزارهای SPSS و EXCEL و آزمون‌های آماری تی تک‌نمونه‌ای و رگرسیون چندمتغیره 

مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفت.
در وضعیت  فعالیتی-خدماتی  و  اقتصادی  می‌دهد که شاخص‌های  نشان  تک‌نمونه‌ای  تی  آزمون  نتایج  و بحث:  یافته‌ها 
مطلوبی قرار دارند و از میانگین )۳( بالاتر هستند و سایر شاخص‌ها )کالبدی-فضایی، اجتماعی-فرهنگی و زیست‌محیطی( از 
میانگین کمتر هستند و وضعیت نامناسبی دارند. همچنین نتایج آزمون رگرسیون نشان داد شاخص اجتماعی-فرهنگی با 
تاثیر و در طرف مقابل شاخص‌های فعالیتی- بیشترین  ترتیب  به  با مقدار )۰/۳۳۸(  اقتصادی  مقدار )۰/۳۶۲( و شاخص 

خدماتی با مقدار )۰/۲۴۵( کمترین تاثیر را بر بازآفرینی بافت فرسوده این محله داشته است.
نتیجه‌گیری: می‌توان چنین نتیجه گرفت که در محله پیرسرا و سایر محلاتی که بافت فرسوده و قدیمی در خود دارند برای 

رفع مشکلات و موانع بافت خود، نیاز به مطالعات همه‌جانبه‌نگر در تمامی ابعاد و شاخص‌های بازآفرینی است.

تعداد منابع: 54

تعداد اشکال: 3

تعداد جداول: 10

*. نویسنده مسئول )رایانامه: mohammadghambari@ut.ac.ir(/ )تلفن: 09124881202(

تحلیل و ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده شهری با محوریت توسعه پایدار 
)مطالعه‌موردی: محله پیرسرا شهر رشت(

این مقاله به صورت دسترسی باز و با 
 Creative Commons CC مجوز 

BY-NC 4.0 قابل استفاده است.
 10.30479/ust.2025.21851.1190

 

https://orcid.org/0000-0002-1895-7666
https://orcid.org/0009-0003-8771-1947
https://orcid.org/0009-0004-5010-6978
https://orcid.org/0000-0002-7499-0743
https://orcid.org/0000-0002-7499-0743
https://scholar.google.com/citations?user=Bwa0UH4AAAAJ&hl=fr
https://scholar.google.com/citations?user=Bwa0UH4AAAAJ&hl=fr
https://scholar.google.com/citations?user=Bwa0UH4AAAAJ&hl=fr
https://orcid.org/0000-0002-1895-7666
https://orcid.org/0009-0003-8771-1947


بابایی الیاسی و همکاران

1- مقدمه و بیان مسئله 
شهری،  توسعه  در  رایج  روندهای  نتیجه  شهرها  رشد 
بوده  جمعیت  افزایش  و  شهری  محدوده‌های  گسترش 
 ۵۴ ،۲۰۱۴ سال  در   .)Hui Lee & Lim, 2018( است 
بودند؛  ساکن  شهری  نواحی  در  جهان  جمعیت  از  درصد 
 ۷۰ حدود  به   ۲۰۵۰ سال  تا  می‌شود  پیش‌بینی  رقمی که 
 .)Thomson & Newman, 2018( درصد افزایش یابد 
از  شهرنشینی  و  یک‌سو  از  شدن  جهانی  قاعده،  این  طبق 
شده  شهرها  در  بافت‌هایی  ظهور  به  منجر  دیگر،  سوی 
است که با خطر از دست دادن هویت متمایز خود روبرو 
قابل  پیامدهای  و   )Elseragy et al., 2018( هستند 
شهرها  اجتماعی  و  اقتصادی  ابعاد  بر  منفی‌ای  و  توجه 
بافت‌های   .)Moreno et al., 2021( برجای گذاشته‌اند 
فرسوده به‌ویژه در مناطقی از شهرها قرار دارند که از نظر 
اجتماعی، اقتصادی و کالبدی دچار مشکلاتی هستند. این 
بلکه  می‌شود،  ساکنان  نارضایتی  موجب  نه‌تنها  وضعیت 
سبب کاهش پویایی و رونق زندگی شهری در این مناطق 
 .)۱۳۹۹ شهرضا،  شبانی  و  ارجنکی  )میرزایی  می‌گردد  نیز 
بافت‌های فرسوده شهری بخشی مهم از ساختار شهرها را 
تشکیل می‌دهند که در روند توسعه شهری عقب مانده و از 
مسیر پویای حیات شهری جدا شده‌اند )هادوی و همکاران، 
۱۳۹۶؛ کمانرودی کجوری و همکاران، ۱۴۰۱(. این بافت‌ها 
در سال‌های اخیر و به‌دنبال رشد بی‌رویه و شتابان شهرها 
ایجاد شده و گسترش یافته‌اند و امروزه به سبب مسائل 
متعددی که در آن‌ها به‌وجود آمده، کارایی خود را از دست 
داده و به کانون مشکلات و نارسایی‌ها تبدیل شده‌اند که 
و  )اسماعیلی  می‌یابد  فزونی  آن‌ها  زوال  فرآیند  روز‌به‌روز 
به  شهری  ناکارآمد  بافت‌های  ایران  در   .)۱۴۰۱ همکاران، 
می‌شود  شهرها گفته  قانونی  محدوده‌های  از  عرصه‌هایی 
مناسب  برخورداری  نبود  کالبدی،  فرسودگی  به‌دلیل  که 
زیرساخت‌های  و  تاسیسات-خدمات  سواره،  دسترسی  از 
شهری آسیب پذیرند و در عین حال ارزش مکانی-محیطی 
همکاران،  و  )هادوی  برخوردارند  اجتماعی  و  اقتصادی  و 
۱۳۹۶(. گسترش فزاینده بافت‌های فرسوده شهری، یکی از 
مهم‌ترین دغدغه‌های کنونی در برنامه‌ریزی شهری کشورهای 
در حال توسعه به شمار می‌رود. پیچیدگی مسائل موجود 

در این بافت‌ها ناشی از عوامل گوناگون در سطوح اجتماعی، 
اقتصادی، فرهنگی و مدیریتی است )شفیعی دستجردی و 
صادقی، ۱۳۹۵(. همچنین در این‌گونه بافت‌ها، پیامدهایی 
زندگی،  سکونت، کاهش کیفیت  ناپایداری  بیکاری،  چون 
عقب افتادگی روند توسعه و خارج‌سازی ساماندهی آن از 
نیروهای بازار و ساکنان آن مشاهده می‌شود که به وضوح 
می‌خورند  به‌چشم  ایران  شهرهای  اکثر  در  مشکلات  این 

)سرور، ۱۳۹۸(. 
گفته‌شده  مشکلات  حل  جهت  ارتباط  همین  در 
برای  به‌گونه‌ای که  ارائه شده است؛  سیاست‌های مختلفی 
از ۵۰ سال، دولت‌های مختلف در تلاش بوده‌اند تا  بیش 
است  داده  رخ  مراکز  این  فروپاشی  اثر  در  مشکلاتی که 
این  در   .)Lees & Melhuish, 2015( کنند  جبران 
در  مداخله  رویکرد  پذیرفته‌ترین  و  متاخرین  چارچوب 
ساماندهی بافت‌های فرسوده، بازآفرینی معرفی شده است 
)Stryjakiewicz et al., 2018(. بازآفرینی به معنای جان 
 Christelle( دوباره‌بخشیدن، احیا‌شدن و از نو شدن است
به  شهری  مطالعات  در  Damidaviciute, 2016 &( که 
معنای بهبود وضعیت نواحی محروم از جنبه‌های مختلف 
بازآفرینی  بنابراین  )Alpopi & Manole, 2013(؛  است 
برنامه‌ریزی  در  مهم  راهکارهای  از  یکی  به‌عنوان  شهری 
شهری، به‌دنبال اهدافی چون ارتقای محیط‌زیست، وضعیت 
اقتصادی و اجتماعی در مناطق مورد نیاز و یافتن مشکلات 
 Dean &( است  فرسوده  مناطق  بهبود  طریق  از  شهری 
Trillo, 2019(. به‌طورکلی بازآفرینی شهری اقداماتی جامع 
و یکپارچه برای حل چالش‌های شهرهای امروزی است که 
و  اجتماعی  اقتصادی، کالبدی،  پایداری  یک  به  نهایت  در 
محیطی خواهد انجامید )امان‌زادگان و طبیبیان، ۱۴۰۰؛ زارع 
فضای شهری  اقدام  این  با  ۱۴۰۲(. همچنین  همکاران،  و 
با  اساسی  شباهت‌های  ضمن  می‌شود که  ایجاد  جدیدی 
فضای شهری قدیم تفاوت‌های معنایی را با فضای قدیم به 

 .)Wang & Fukuda, 2019( نمایش می‌گذارند
بازآفرینی شهری در  اقدامات  این  در حالت کلی زمانی 
بافت فرسوده با موفقیت همراه خواهد بود که تمام ابعاد 
زندگی شهری یکجا و باهم در نظر گرفته شود و برای آن‌ها 
برنامه‌ریزی شده و اقدامات عملی و سیاست‌های مشخصی 
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.)Strippoli, 2020( تدوین شود
بافت‌های فرسوده شهری به‌عنوان بخش‌های آسیب‌پذیر 
کالبدی،  ابعاد  در  را  متعددی  چالش‌های  ناکارآمد،  و 
اقتصادی، اجتماعی و زیست‌محیطی ایجاد می‌کنند. محله 
پیرسرای رشت نیز علی‌رغم برخورداری از بافت واجد ارزش 
اجتماعی  شبکه‌های  وجود  محله،  بودن  قدیمی  به‌تبع  و 
ضعف  ساختمان‌ها،  فرسودگی  نظیر  مشکلاتی  مردمی،  و 
مواجه  ساکنان  زندگی  کیفیت  کاهش  و  زیرساخت‌ها، 
رویکردی  به‌عنوان  بافت،  این  پایدار  بازآفرینی  است. 
ارزش‌های  احیای  زمینه‌ساز  می‌تواند  مشارکتی،  و  جامع 
محله، ارتقای سطح رفاه شهروندان، و دستیابی به توسعه 
پایدار شهری شود؛ لذا از این طریق، می‌توان با استفاده از 
ظرفیت‌ها و پتانسیل‌های نهفته در این بافت‌ها، گامی موثر 
این ‌رو  از  برداشت.  پایدار  توسعه  به  راستای دستیابی  در 
نیز  زیر  سوال‌های  به  پاسخ‌گویی  به‌دنبال  حاضر  پژوهش 

است:

1- وضعیت شاخص‌های بازآفرینی با رویکرد توسعه پایدار 
در بافت فرسوده محله پیرسرا شهر رشت چگونه است؟

2- کدام یک از شاخص‌های مورد بررسی بیشترین تاثیر را 
در تحقق بازآفرینی پایدار بافت فرسوده محله پیرسرا شهر 

رشت داشته است؟

2- پیشینه پژوهش
حوزه  در  که  تحقیقاتی  از  تعدادی  به  بخش  این  در 
بافت‌های فرسوده شهری و تبيين رويکرد بازآفرينی شهری 
از کشور  و هم خارج  داخل  در  به‌انجام رسیده است هم 

اشاره می‌شود:

2‑1‑  پیشینه داخلی
»ارزیابی  عنوان  تحت  پژوهشی   )۱۴۰۲( رجائی  و  لقایا 
بازآفرینی بافت فرسوده شهری با رویکرد مشارکت مردمی 
نشان  پژوهش  نتایج  دادند.  انجام  باقرشهر«  محدوده  در 
داد، در شاخص اقتصادی وضعیت زیرساخت‌ها متناسب 
درصد،  سه  میانگین  با  محدوده  اقتصادی  ظرفیت‌های  با 
در بعد اجتماعی وضعیت فضاهای مخروبه بافت فرسوده 

با  محدوده  مجرمین  و  بزهکاران  تجمع  نظر  از  شهری 
دسترسی  وضعیت  بعد کالبدی  در  درصد،   ۷/۲ میانگین 
با میانگین ۳/۲ درصد  نقاط شهری  به سایر  محله نسبت 
مشوق‌های  جهت  سازمان‌هایی  ایجاد  مدیریتی  بعد  در  و 
مشارکت مردمی با میانگین ۶/۲ درصد در بالاترین سطح 
در محدوده باقرشهر بوده است. زارع و همکاران )۱۴۰۲( 
در پژوهشی به »بررسی عملکرد مدیریت یکپارچه شهری در 
بازآفرینی بافت‌های فرسوده شهری )مطالعه‌موردی: محله 
فخرآباد شهر شیراز(«، پرداختند. بررسی میانگین شاخص‌ها 
نشان داد که وضعیت آن‌ها ضعیف ارزیابی می‌شود. بهترین 
مساعی  شریک  و  یكپارچگی  شاخص  به  مربوط  وضعیت 
بعد  به  مربوط  بدترین وضعیت  و   2/550 با مقدار  نهادی 
است.  بوده   2/343 میانگین  با  نهادی  یادگیری  و  دانش 
یكپارچه  مدیریت  شاخص‌های  تمامی  وضعیت  بنابراین 
شهری در بازآفرینی بافت فرسوده فخرآباد نامطلوب ارزیابی 
در سطح کمتر  فریدمن  آزمون  نتیجه  همچنین  می‌شود. 
مدیریت  شاخص‌های  میان  را  معناداری  تفاوت   0/05 از 
یکپارچه شهری در بافت فرسوده نشان می‌دهد که بیشترین 
درون‌نهادی  اجتماعی  سرمایه  شاخص  به  مربوط  تفاوت 
حیدری  است.  بوده  نهادی  بهره‌وری  و  کارایی  سپس  و 
شاخص‌های  »تبیین  به  مقاله‌ای  در   )۱۴۰۱( همکاران  و 
تلفیقی  روش  با  ارومیه  فرسوده شهر  بافت‌های  بازآفرینی 
داد،  نشان  تحقیق  یافته‌های  پرداختند.   »)BWM-IPA(
شاخص‌های بازآفرینی بافت‌های فرسوده با مقدار مناسب 
مشارکت  شاخص  میان  این  در  بودند که  سازگار   0/039
بدترین  دارای  جمعیت  تراکم  شاخص  و  بهترین  دارای 
ارجحیت در میان شاخص‌ها بودند. بر اساس نتایج تحقیق، 
شهر  در  فرسوده  بافت‌های  بازآفرینی  تمرکز  اول  اولویت 
ارومیه باید بر شاخص‌های مشارکت فردی-گروهی، بهبود 
جاذبه‌های تاریخی، بهبود اشتغال و درآمد تکیه کند. برانی 
و همکاران )۱۴۰۱( در پژوهشی به »سنجش عوامل موثر 
ارومیه«،  فرسوده شهر  بافت  در  پایدار  بازآفرینی شهری  بر 
با  زیست‌محیطی  شاخص  داد که  نشان  نتایج  پرداختند. 
0/285، شاخص  و غیرمستقیم   0/712 اثرگذاری مستقیم 
کالبدی با اثرگذاری مستقیم 0/695 و غیرمستقیم 0/283، 
شاخص اقتصادی با اثرگذاری مستقیم 0/616 و غیرمستقیم

تحلیل و ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده شهری با محوریت توسعه ...
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 0/537 مستقیم  اثرگذاری  با  اجتماعی  شاخص  و   0/195
و غیرمستقیم 0/128، همگی تاثیرگذار بر بازآفرینی پایدار 
شهری در بافت فرسوده بخش مرکزی شهر ارومیه بوده‌اند. 
»مقایسه  عنوان  با  مقاله‌ای   )۱۳۹۹( همکاران  و  ویسی 
بافت  با  محله‌هایی  در  پایدار  شهری  بازآفرینی  ظرفیت 
فرسوده و غیررسمی شهری )مطالعه‌موردی: شهر مریوان(« 
انجام دادند. فرسوده و غیررسمی شهری )مطالعه‌موردی: 
شهر مریوان(« انجام دادند. نتایج نشان می‌دهد از دیدگاه 
رونق  اجتماعی،  شاخص  بهبود  هدف،  محله‌های  ساکنان 
شاخص اقتصادی، ارتقای شاخص کالبدی و بهبود وضعیت 
شاخص زیست‌محیطی به ترتیب اولین، دومین، سومین و 
چهارمین شاخص دارای پتانسیل در بازآفرینی شهری پایدار 

هستند.

2-2- پیشینه خارجی
موضوع  با  تحقیقی  در   )۲۰۲۴( همکاران1  و  هو 
جامعه:  و  پایدار  اجتماعی  بازآفرینی  سیستماتیک  »مرور 
به  آینده  مسیرهای  و  نقاط کانونی  پژوهشی،  ویژگی‌های 
کوچک  شهرهای  در  سرزندگی  و  زندگی  قابلیت  تحلیل 
بنگلادش« پرداخته و تاثیر بازآفرینی شهری بر کیفیت زندگی 
به  نویسندگان  می‌دهد.  قرار  بررسی  مورد  را  شهروندان 
بررسی شاخص‌های اجتماعی و اقتصادی پرداخته و نشان 
بهبود  به  بازآفرینی می‌تواند  برنامه‌های  اجرای  می‌دهند که 
از  ساکنان  رضایت‌مندی  افزایش  و  شهری  زیرساخت‌های 
محیط زندگی‌شان کمک کند. ریکاردلی و همکاران2 )۲۰۲۱( 
در بازآفرینی شهری پایدار سه شاخص عمده زیست‌محیطی، 
نتایج،  دادند.  قرار  بررسی  مورد  را  اجتماعی  و  اقتصادی 
شهرداری‌ها  برای  را  مهمی  دستورالعمل‌های  و  مفاهیم 
در اجرای پروژه‌های بازآفرینی شهری ارائه دادند. کرکماز و 
پروژه  پایداری  عملكرد  میزان  »ارزیابی  به   )۲۰۱۹( بالایان3 
بازآفرینی شهری در آنكارای شمالی ترکیه« پرداختند. نتایج 
نشان می‌دهد که سهم این پروژه در پایداری شهری حداقل 
بوده است. با توجه به یافته‌های به‌دست‌آمده، پیامدهای 
سیاست‌گذاری برای به اجرا گذاشتن برنامه بازآفرینی شهری 
پایدار در ترکیه ایجاد شده است. آلپوپی و مانول4 )۲۰۱۳( 
راه‌حل  شهری  یكپارچه  »بازآفرینی  باعنوان  پژوهشی  در 

باعث  شهرها  در  فرسوده  بافت‌های  اینکه  به  توجه  با 
طرف  از  و  شده  شهروندان  ناکامی  و  سردرگمی  اختلال، 
بنابراین  شهروندان گرفته،   از  را  آسودگی  و  آرامش  دیگر 
به  توجه  ضرورت  پایدار،  توسعه  به  رسیدن  راستای  در 
بافت‌های فرسوده شهری و چاره‌اندیشی در قالب بازآفرینی، 
این  در  همچنین  می‌گیرد.  قرار  اهمیت  مورد  بیش‌ازپیش 
پژوهش، رویکردی نوین به بازآفرینی بافت فرسوده محله 
توسعه  محوریت  بر  شده که  ارائه  رشت  شهر  در  پیرسرا 
فرهنگی  و  اجتماعی  ویژگی‌های  درنظرگرفتن  با  و  پایدار 
خاص این محله متمرکز است. برخلاف رویکردهای عمومی 
و یکنواختی که در پروژه‌های بازآفرینی بافت‌های فرسوده 
شهری مرسوم است، این تحقیق با بومی‌سازی شاخص‌ها 
و  دقیق‌تر  اجرای  زمینه‌ساز  ارزیابی،  پرسش‌نامه‌های  و 
خواهد  منطقه  این  در  بازآفرینی  برنامه‌های  اثربخش‌تر 
بود. این نوآوری، به‌خصوص در پیوند با مولفه‌های خاص 
فرهنگی و تاریخی محله پیرسرا، الگویی جدید برای دیگر 
شهرهای ایران فراهم می‌کند تا بازآفرینی محلی را با توجه 
به ویژگی‌های منحصربه‌فرد هر محله طراحی و اجرا نمایند. 
محدوده  به‌عنوان  رشت  شهر  پیرسرا  محله  این‌رو  از 
برخلاف  می‌آید.  به‌حساب  تحقیق  این  در  موردمطالعه 
رویکردهای عمومی و یکنواختی که در پروژه‌های بازآفرینی 
با  تحقیق  این  است،  مرسوم  شهری  فرسوده  بافت‌های 
بومی‌سازی شاخص‌ها و پرسش‌نامه‌های ارزیابی، زمینه‌ساز 
این  در  بازآفرینی  برنامه‌های  اثربخش‌تر  و  دقیق‌تر  اجرای 
با  پیوند  در  به‌خصوص  نوآوری،  این  بود.  خواهد  منطقه 
مولفه‌های خاص فرهنگی و تاریخی محله پیرسرا، الگویی 
جدید برای دیگر شهرهای ایران فراهم می‌کند تا بازآفرینی 
محله  هر  منحصربه‌فرد  ویژگی‌های  به  توجه  با  را  محلی 
رشت  شهر  پیرسرا  محله  این‌رو  از  نمایند.  اجرا  و  طراحی 
به‌حساب  تحقیق  این  در  موردمطالعه  محدوده  به‌عنوان 

می‌آید.

3- مباني نظري
 3-1- بافت فرسوده 

که  دارد  اشاره  مناطقی  به  شهری  فرسوده  بافت‌های 
به  مناسب  دسترسی  عدم  کالبدی،  فرسودگی  به‌دلیل 
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و تجهیزات شهری با ارزش یا ترکیبی از آن‌ها وجود دارد. 
نکته مهم این است که جداکردن بافت‌های دارای میراث 
از سایر بافت‌ها به علت اهمیت آن‌ها، این‌گونه بافت‌ها به 
هیچ‌وجه از برنامه‌های مداخله در بافت‌های فرسوده حذف 
لزوم همکاری و  بر  به‌طور خاص  امر  این  بلکه  نمی‌شوند؛ 
نظارت سازمان میراث فرهنگی بر اقدامات نهادهای مسئول 
در جهت حفظ منطقی و تخصصی میراث‌های با ارزش در 

این بافت‌ها تاکید دارد. 
از  مراد  )فاقد میراث شهری(:  بافت‌های شهری  ب. 
بافت‌های شهری فاقد میراث شهری، بافت‌های فرسوده‌ای 
است که در لایه‌های درونی شهر جای دارند. این بافت‌ها 
یا در کالبدهای به‌جای‌مانده در دل بافت‌های قدیمی قرار 
در  جامعه  فرودست  افراد  استقرار  حاصل  یا  گرفته‌اند 
زمین‌های خالی درون‌شهری و برون‌شهری‌اند که با گسترش 

شهرها با آن‌ها در آمیخته‌اند. 
ج. بافت‌های حاشیه‌ای )سکونتگاه‌های غیررسمی(: 
است  فرسوده‌ای  بافت‌های  حاشیه‌ای،  بافت‌های  از  هدف 
که به علت نبود تناسب میان درآمد متقاضیان سکونت در 
شهرهای بزرگ و هزینه‌های سکونت در آن‌ها، بیشتر به‌طور 
این  در حاشیه شهرها شکل گرفته‌اند. ساکنان  غیررسمی 
بافت‌ها بیشتر مهاجران جویای کار هستند که در شهرهایی 
ساکن شده‌اند که توانمندی‌های زیاد در عرصه‌های اشتغال 

و خدمات دارند )مهندسین مشاور شاران، ۱۳۸۴(. 
د. بافت‌های مسکونی میان‌دوره‌ای: این دسته شامل 
رشد  با  و  شهری  بینابینی  دوران‌های  در  است که  مناطقی 
عدم  و  فرسودگی  به‌دلیل  اکنون  و  شده‌اند  ساخته  سریع 
 Smith &( دارند  نوسازی  و  بازآفرینی  به  نیاز  به‌روزرسانی 

.)Jones, 2023

 3-2- بازآفرینی شهری
واژه Regeneration از فعل Regenerate به معنای 
نو رشد  از  و  احیاشدن  »احیاکردن، جان دوباره بخشیدن، 
کردن« مشتق شده است. در تعریف این عبارت آمده است

که Regeneration به معنای بازتولید طبیعی بخشی از یک 
نابودی قرار گرفته است  موجود زنده است که در معرض 
)بهادری و همکاران، ۱۴۰۱(. ‌‌ بازآفرینی شهری از اواخر دهه

پایینی  اقتصادی  و  زیست‌محیطی  ارزش  از  اقتصادی، 
نظیر  مشکلاتی  با  معمول  به‌طور  مناطق  این  برخوردارند. 
مواجه  اجتماعی  بی‌ثباتی  و  ناامنی  زندگی،  کاهش کیفیت 
هستند. برای بهبود این وضعیت، بازآفرینی شهری به‌عنوان 
هویت  حفظ  است که ضمن  شده  مطرح  راه‌حلی کلیدی 
محلی، زیرساخت‌ها و امکانات مدرن را به این مناطق وارد 
نه‌تنها  فرایند  این   .)Smith & Jones, 2023( می‌کند 
نوسازی کالبدی را دنبال می‌کند، بلکه به تقویت پیوندهای 
اجتماعی و اقتصادی نیز می‌پردازد تا مشارکت ساکنان در 
 Brown & Lee,( یابد  افزایش  زندگی‌شان  بهبود شرایط 
2021(. برنامه‌های بازآفرینی شهری در بافت‌های فرسوده، 
باید به‌طور جامع به ابعاد اجتماعی، اقتصادی و زیست‌محیطی 
سیاست‌های  تدوین  به  برنامه‌ها  این  موفقیت  بپردازند. 
روشن و مشارکت فعال ساکنان و نهادهای محلی بستگی 
دارد. تجربیات اخیر نشان می‌دهد که طرح‌های بازآفرینی که 
تنها بر نوسازی فیزیکی تمرکز داشته‌اند، به‌دلیل عدم توجه 
به مسائل اجتماعی و اقتصادی محلی با چالش‌های جدی 
رویکرد چندجانبه و همسو  بنابراین، یک  مواجه شده‌اند. 
مناطق  این  در  مثبتی  تاثیرات  می‌تواند  پایدار  توسعه  با 
بخشد  بهبود  را  ساکنان  زندگی  و کیفیت  آورد  وجود  به‌ 
)Doe & Green, 2021(. در ادبیات شهرسازی و مدیریت 
از  عناوین گوناگونی  با  شهری  فرسوده  بافت‌های  شهری، 
قبیل بافت‌های »مسئله‌دار«، »ناکارآمد« و »ناپایدار« شهری 
مطرح شده‌اند )میرزائی ارجنکی و شبانی شهرضا، ۱۳۹۹(. 
می‌شود  اطلاق  شهر  از  بافتی  به  فرسوده  بافت  به‌طورکلی 
که ارزش‌های شهروندی آن کاهش یافته و ساکنان آن از 
شرایط زندگی در محل خود رضایت و ایمنی خاطر نداشته و 
نیازهای اساسی آن‌ها برآورده نمی‌شود )حبیبی و مقصودی، 
24:۱۳۸۹(. بافت‌های فرسوده به علت آسیب‌ها، در کلیت 
با یکدیگر وجوه مشترک دارند اما به علت عوامل موثر بر 
فرسوده‌بودن ماهیت متفاوت دارند، این تفاوت، بافت‌ها 

را در چهار گروه زیر قرار می‌دهد:

الف. بافت‌های دارای میراث شهری: مراد از بافت‌های 
دارای میراث شهری، بافت‌های فرسوده‌ای است که به‌رغم 
فرسودگی در گستره آن‌ها بناها، مجموعه فضاها، تاسیسات

تحلیل و ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده شهری با محوریت توسعه ...



اندیشه راهبردی شهرسازی، دوره 3، شماره 1، شماره پیاپی5، پاییز و زمستان 1403بابایی الیاسی و همکاران

141

به‌دنبال  است که  یکپارچه‌ای  و  جامع  اقدامات  و  شهری 
.)Pellicelli et al., 2022( است  شهری  مشکلات  حل 
با بروز مسائل و مشکلاتی از جمله: رشد فزاینده جمعیت، 
کمبود عرضه مسکن و قیمت نامناسب آن، کاهش منابع، 
زیرساخت،  کمبود  و  زیست‌محیطی  بحران‌های  وجود 
زیرساخت  ویژه کمبود  به  شهری  تجهیزات  و  تاسیسات 
برای حمل‌ونقل، به بازآفرینی شهری به‌عنوان یک سیاست 
بازآفرینی   .)Ruming, 2018( شد  توجه  شهری  مهم 
شهرها،  در  پایدار  توسعه  به  دستیابی  هدف  با  شهری 
درون‌شهری  ظرفیت‌های  از  بهینه  استفاده  با  همزمان 
و  قدیمی  بافت‌های  احیای  به  جدید،  نیازهای  رفع  برای 
نیز اهمیت  اقتصادی آن‌ها  و  اجتماعی  بازگرداندن حیات 
هماهنگی  و  انعطاف‌پذیری  دلیل  به  فرآیند  این  می‌دهد. 
مشارکت  از  استفاده  همچنین  و  مردم،  نیازهای  با 
قابلیت  میزان  بالاترین  از  هزینه،  حداقل  با  عمومی 
 .)۱۳۹۱ مویدفر،  و  آبادی  )زنگی  است  برخوردار  اجرایی 
اشاره دارد. بازآفرینی شهری  به مفهوم   ۱ ادامه جدول  در 

 

۱۹۸۰ و اوایل دهه ۱۹۹۰ در کشورهای توسعه‌یافته مانند 
هلند و آمریکا مطرح شد و به‌ویژه در بهسازی محله‌های
فرسوده و ارتقای کیفیت زندگی در این مناطق به‌کار گرفته 
شده است )آریانا و همکاران، ۱۳۹۷( و به‌عنوان یک واژه 
بازسازی،  نوسازی،  بهسازی،  مانند  دیگری  مفاهیم  عام 
توانمندسازی و روان‌بخشی شهری را در برمی‌گیرد. مفهوم 
بازآفرینی شهری بر اساس سطح توسعه یک کشور به‌صورت 
متفاوتی تفسیر و تعریف می‌شود. در بعضی مواقع، بازآفرینی 
به حل  منجر  رویکردی که  و  دیدگاه  یک  به‌عنوان  شهری 
مشکلات شهر می‌شود تعریف می‌گردد که به‌دنبال بهبود 
وضعیت اقتصادی، فیزیکی، اجتماعی و زیست‌محیطی یک 
ناحیه است )Korkmaz & Balaban, 2020(. به‌طورکلی، 
با  منطبق  جدیدی  فضایی  سازمان  شهری  بازآفرینی  در 
و  )شماعی  می‌شود  خلق  نو  ویژگی‌های  با  جدید  شرایط 
همکاران، ۱۳۹۸(. به‌عبارتی هدف بازآفرینی شهری بازسازی
نوسازی  پروژه‌های  توسط  زوال‌یافته  شهری  بافت‌های 
فضاهای و  ساختمان‌ها  بازسازی  و  بزرگ  مقیاس  در 

- تحمیلی: بازآفرینی در محله‌هایی که برای مدت طولانی متروکه مانده‌اند.
- فرصت‌طلبانه: بازآفرینی در محدوده‌ای که سرمایه‌گذاران خصوصی و دولتی زمین‌های در دسترس را برای پروژه‌های 

بزرگ زیر نظر دارند.
- پیشگیرانه: بازآفرینی در بافت‌هایی که از نظر اقتصادی و اجتماعی رو به زوال‌اند.

- محیطی و کالبدی: کیفیت فیزیکی، کیفیت زیرساخت‌ها، منابع محیطی در حال استفاده، مدیریت پساب، آلودگی 
ریخت‌شناسی زمین و مناظر شهری

- اجتماعی: تحلیل دغدغه‌ها و نگرانی‌های اجتماعی، محرومیت‌ توانایی و قابلیت‌ها، استعداد مردمی، نژادی

- مداخله‌گر است.
- با فعالیت بخش‌های اجتماعی عمومی و خصوصی صورت می‌گیرد.

- در طول زمان همواره با تحولات اقتصادی اجتماعی محیطی و سیاسی تغییرات درخور ملاحظه‌ای در ساختارهای 
اداری به‌وجود می‌آورد.

- به بسیج جمعی می‌پردازد.
- مبتنی بر عملکرد عناصر مختلف شهری اقتصادی اجتماعی کالبدی و محیطی است.

ماهیت بازآفرینی

- کالبدی: ساخت مجدد مراکز شهری، بهبود مسکن، طراحی شهری ترفیع یافته و کیفیت، میراث، تسهیلات اجتماعی 
جدید حمل‌ونقل

- اجتماعی: آموزش مجدد شاغلان، بهبود و ارتقای وضعیت آموزش و خدمات سلامت، نوسازی محله‌های درونی، 
تسهیلات اجتماعی محلی، طرح‌ریزی نقشه‌های مردم، رهبر، برنامه‌های محیطی بومی

- اقتصادی: حمایت از بنگاه‌های اقتصادی موجود و جدید، فرصت‌های جدید اقتصادی، تنوع اقتصادی
- محیطی: اقدامات زیست‌محیطی ارتقای فضاهای سبز

اهداف بازآفرینی

جدول 1. مفهوم بازآفرینی شهری

ابعاد جامع

انواع کلی 
بازآفرینی شهری
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- اقدامات عملی و تئوری شهری
- سیاستگذاری‌ها
- ابزارهای قانونی

- ایجاد چارچوبی برای تحلیل مشکلات شهری و شناسایی توان بالقوه توسعه
- ایجاد راهبردی همه‌جانبه و شناسایی توان بالقوه توسعه

- شناسایی محدودیت‌ها، فرصت‌ها و منابع موردنیاز برای اجرای پیشنهادها، ایجاد چارچوبی برای مدیریت یا تقسیم 
وظایف و شناسایی منابع

- ارزیابی و مرور تمامی عملکردهای مذکور

منبع: )Smith & Jones, 2023؛ علی اکبری و همکاران،  ۱۴۰۱(

3-3- توسعه پایدار شهری
در گزارش  بار  نخستین  برای  پایدار«  »توسعه  مفهوم 
کمیسیون برانتلند در سال ۱۹۸۷، که تحت عنوان »آینده 
مشترک ما« شناخته می‌شود، به‌طور رسمی مطرح گردید. 
توسعه  از  نوعی  به‌عنوان  پایدار  توسعه  گزارش،  این  در 
بدون  می‌سازد،  برآورده  را  نیازهای کنونی  شد که  معرفی 
نیازهایشان  تامین  برای  آینده  نسل‌های  توانایی  بر  آنکه 
تاثیر منفی بگذارد )Hindle et al., 1993(. سازمان ملل 
به‌عنوان  را  پایدار  توسعه  همچنین   1987 سال  در  متحد 
معرفی  توسعه  فرآیند  حفظ  و  ایجاد  برای  رویکردهایی 
کرده که هدف آن کاهش فقر، بهبود استانداردهای زندگی 
اقدامات  پیگیری  و  مردم  اولیه  نیازهای  تامین  عادلانه، 
یک  در  پایدار  توسعه  اساس،  براین‌  است.  پایدار  سیاسی 
تعریف دارای دو محور اصلی است: ۱. کیفیت زندگی انسان 
و  زیست  قابلیت   .۲ و  انسان‌گرا(  )دیدگاه  بخشد  بهبود  را 
 Faivre( )تنوع کره زمین را حفظ کند )دیدگاه طبیعت‌گرا
که  می‌کند  خاطرنشان  به‌درستی  پیرس5   .)et al., 2017
دو مفهوم  بر  پایدار مشتمل  توسعه  از  تعریف  کامل‌ترین 
اصلی است: اول، مفهوم نیاز که به‌ویژه به نیازهای اساسی 
فقرا در سطح جهانی اشاره دارد و باید به آن اولویت داده 
وضعیت  که  است  محدودیت‌هایی  مفهوم  دوم،  شود. 
برای  توانایی زیست‌بوم  بر  اجتماعی  و سازماندهی  فناوری 
این  در  می‌کنند.  اعمال  آینده  و  کنونی  نیازهای  تامین 
میان، تامین نیازهای فقرا در حال حاضر لزوماً با نیازهای 
زمینه  در  طبیعی،  به‌طور  نیست.  سازگار  آینده  نسل‌های 
سیاسی  آزادی‌های  پاک،  هوای  تمیز،  آب  انرژی،  تامین 
برابر جنایت و جنگ، کشورهای ‌‌‌‌‌ از جوامع در  و محافظت 

جهان در شرایط یکسانی قرار ندارند. از این‌رو، توسعه پایدار 
مدیریت  و  آبی  منابع  )شامل  زیست  محیط  قلمرو  سه 
برابری  بشر،  حقوق  اشتغال،  )شامل  جامعه  پسماندها(، 
جنسیتی، صلح و امنیت انسانی( و اقتصاد )که به کاهش 
فقر، مسئولیت‌های صنفی و پاسخگویی مربوط می‌شود( را 
به‌طور موثر به‌هم مرتبط می‌سازد )مهاجری نعیمی، 1397(. 
توسعه پایدار شهری یک فرآیند است که به‌وسیله آن، 
انسانی  رفاه  برای  بلندمدت  در  اندازه‌گیری  قابل  بهبودهای 
ابعاد  طریق  از  می‌توانند  بهبودها  این  می‌شود.  حاصل 
زیست‌محیطی(،  تاثیرات  و  منابع  )مصرف  زیست‌محیطی 
اقتصادی( و  بازگشت  از منابع و  بهینه  )استفاده  اقتصادی 
اجتماعی )سلامت و رفاه اجتماعی( مورد ارزیابی قرار گیرند 
)صیادبید هندی و همکاران، ۱۳۹۶(. به عبارت دیگر، درک 
خط‌مشی‌های  آن،  شاخص‌های  پایدار،  توسعه  از  صحیح 
برای  برنامه‌ریزی  الگوهای  و  پایدار  توسعه  در  اصولی 
به‌ویژه  ایران،  آینده  توسعه  برنامه‌ریزی  در  پایدار،  توسعه 
در  اساسی  ارکان  از  یکی  محیطی،  قابلیت‌های  مبنای  بر 
سطوح ملی، منطقه‌ای و جهانی به‌شمار می‌رود )حسین‌بر 
اجتماعی،  ابعاد  میان  تعادل  ایجاد   .)۱۴۰۲ انوری،  و 
هدف  انسانی،  فعالیت‌های  در  زیست‌محیطی  و  اقتصادی 
توسعه  به  رسیدن  نهایت  در  و  محیطی  برنامه‌ریزی  اصلی 
.)۱۳۹۸ همکاران،  و  چهاربرج  )عشقی  است  پایدار 

3-4- بازآفرینی پایدار بافت فرسوده
بازآفرینی شهری، رویکرد و عملی جامع و یکپارچه است 
که هدف آن حل مسائل شهری و دستیابی به توسعه پایدار 
در ابعاد اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و محیطی در مناطقی 

تحلیل و ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده شهری با محوریت توسعه ...

طرح‌های توسعه

راهبردهای رسیدن
 به

 بازآفرینی شهری
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بهبود  نیازمند  یا  هستند  تغییرات  دستخوش  که  است 
بسیاری  در   .)Korkmaz & Balaban, 2020( هستند 
از کشورهای در حال توسعه، توسعه شهری و حفاظت از 
نظر گرفته  به‌عنوان دو مفهوم متضاد در  میراث فرهنگی، 
این  توسعه‌یافته،  اکثر کشورهای  در  درحالی‌که  می‌شوند، 
Cha� روی یک سکه محسوب می‌شوند)  دو  مفهوم،  )دو 

hardowli et al., 2020(. بازآفرینی پایدار شهری نه تکرار 
اقدامات و رویکردهای گذشته، بلکه تکامل و بهبود آن‌ها 
تجربه‌های  با  اهداف،  و  نظر ماهیت  از  و  دنبال می‌کند  را 
پیشین خود، همچون نوسازی و باززنده‌سازی، تفاوت‌های 
شورای  تعریف  طبق   .)1396 )عندلیب،  دارد  معناداری 
فرایند  پایدار  بازآفرینی  ایران،  معماری  و  شهرسازی  عالی 
اقتصادی،  اجتماعی،  عرصه‌های  در  همه‌جانبه،  توسعه‌ای 
در  زندگی  کیفیت  ارتقای  به‌منظور  کالبدی  و  محیطی 
محدوده‌ها و محله‌های هدف در پیوند با کل شهر است.

3-5- چارچوب نظری پژوهش
طبق توضیحات مطرح شده در بخش‌های مختلف مبانی 
نظری، سه بعد اصلی توسعه پایدار که پایداری از برهم‌کنش 
این سه بعد حاصل می‌شود، عبارتند از بعد اقتصادی، بعد 
اجتماعی و بعد اکولوژیکی. همچنین طبق جدول 1، اهداف 
بازآفرینی شهری در چهار بعد کالبدی، اجتماعی، اقتصادی و 
محیطی قابل بررسی است که در چارچوب نظری )شکل 1( 
دسته‌بندی شده‌اند. طبق مطالعات حسینی و رداد )1402(، 
ابراهیمی  و  اردستانی   ،)1401( حاجی‌پور  و  صفایی‌پور 
همکاران  و  بهادری   ،)1401( همکاران  و  حیدری   ،)1401(
همکاران  و  حکمت‌نیا   ،)1401( همکاران  و  برانی   ،)1401(
رضایی  و  ایزدفر   ،)1399( دیزج  سرین  محمدی   ،)1401(
)1399(، میرزائی ارجنکی و شبانی شهرضا )1399(، از ادغام 
نظری دو مفهوم توسعه پایدار و بازآفرینی بافت فرسوده، 
شاخص‌ها و گویه‌های پایداری بازآفرینی بافت فرسوده طبق 
است. شده  ارائه  و  دسته‌بندی   )1 )شکل  نظری  چارچوب 

شکل 1. چارچوب نظری پژوهش 
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4- روش پژوهش
نوع  از  ارائه‌شده  هدف  به  باتوجه  پژوهش  این 
پژوهش‌های کاربردی و نیز با توجه به ماهیت و روش آن 
از نوع توصیفی-تحلیلی است. جهت جمع‌آوری اطلاعات، 
برای  شد که  استفاده  میدانی  و  روش کتابخانه‌ای  دو  از 
کتابخانه‌ای  و  اسنادی  روش  از  نظری  چهارچوب  بررسی 
)کتب، پایان‌‌نامه‌ها، تحقیقات و مقاله‌ها( و جهت تحلیل 
با  شهری  فرسوده  بافت  بازآفرینی  شاخص‌های  ارزیابی  و 
تاکید بر توسعه پایدار در محله پیرسرا رشت از مطالعات 
میدانی و  ابزار پرسشنامه استفاده گردیده است. با توجه 
به اتخاذ رویکرد کمی در پژوهش، از پرسشنامه‌های بسته 
ضمن  شد.  استفاده  شهروندان  نظرات  جمع‌آوری  برای 
آنکه گردآوری داده‌ها و طراحی سوالات این پرسشنامه‌ از 
فعالیتی- )اقتصادی، کالبدی-فضایی،  پنج شاخص  طریق 
و گویه‌های  زیست‌محیطی(  و  اجتماعی-فرهنگی  خدماتی، 
استخراج گردیدند  پژوهش  نظری  چارچوب  از  مرتبط که 
)جدول 2(، انجام شد. جامعه آماری این پژوهش شامل 
تمامی شهروندان ساکن در محله پیرسرا شهر رشت است. 
جامع  و  اطلاع کافی  و  نظری  اشراف  دلیل  به  شهروندان 
آماری  جامعه  به‌عنوان  زمینه‌ها  تمامی  در  خود  محله  از 
طبق  اساس  این  بر  شده‌اند.  انتخاب  پژوهش  این  در 
دارای  پیرسرا  محله  ایران،  آمار  مرکز  سرشماری  آخرین 
از  استفاده  با  است که  بوده  نفر   ۱۱۹۶۸ معادل  جمعیتی 
انتخاب  نمونه  حجم  به‌عنوان  نفر   ۳۸۴ فرمول کوکران، 
آماری تعداد ۱۸۰  بودن جامعه  به جهت کوچک  اما  شد؛ 
تصادفی  به‌صورت  پژوهش  این  نمونه  به‌عنوان حجم  نفر 
انتخاب گردید. کاهش حجم نمونه از 384 نفر به 180 نفر 
در این پژوهش، هرچند به دلیل محدودیت‌های جمعیتی 
با  نظر علمی  از  اما  پیرسرا صورت گرفته،  اجتماع محله‌ی 
قابل  آماری  ویژگی‌های جامعه  و  به شرایط تحقیق  توجه 
با موضوعات محلی و  توجیه است. در تحقیقات میدانی 
پیرسرا،  مانند  سنتی  محله‌ای  در  به‌خصوص  محله‌محور، 
محدودیت‌هایی  آماری،  جامعه  بودن  کوچک  بر  افزون 
اعتمادپذیری  دلیل  )به  افراد  برخی  همکاری  عدم  مانند 
پایین به سازمان‌های مختلف(، دسترسی دشوار به ساکنان، 

یا مشکلات لجستیکی و زمانی امری اجتناب‌ناپذیر است.
با این حال، کاهش حجم نمونه در این پژوهش بر اساس 
ویژگی‌های  نظر گرفتن  در  با  و  تصادفی  نمونه‌گیری  روش 
خطای  برای کاهش  و  است  شده  انجام  هدف  جمعیت 
کرونباخ  آلفای  ضریب  )با  پایایی  شاخص‌های  احتمالی، 
و  بررسی  دقت  به  پرسشنامه  محتوایی  روایی  و   )0/891
به ماهیت پژوهش  با توجه  تایید شده است. همچنین، 
رگرسیون  و   t )آزمون  استفاده  مورد  آماری  تحلیل‌های  و 
ارائه  قابلیت  همچنان  نفر   180 نمونه  حجم  چندمتغیره(، 
نتایج معنادار و قابل تعمیم به جامعه هدف محله پیرسرا 
را دارد و تفسیر نتایج بر اساس این داده‌ها از اعتبار علمی 
برخوردار است. بنابراین، کاهش حجم نمونه تاثیری اساسی 
بر کیفیت نتایج و تحلیل‌ها نداشته و یافته‌ها از نظر روایی 
از  با  استفاده  ادامه  ارزیابی می‌شوند. در  پایایی معتبر  و 
مقدار  محاسبه شد که  پرسش‌نامه  پایایی  آلفای کرونباخ 
آلفای به‌دست‌آمده آن، نشان از پایایی مطلوب پرسش‌نامه 
بوده است )جدول 2(. در پایان، اطلاعات جمع‌آوری شده 
با استفاده از نرم‌‌افزارهای SPSS و EXCEL و آزمون‌های 
آماری T تک‌نمونه‌ای و رگرسیون چندمتغیره مورد تجزیه 

و تحلیل قرار گرفت.
با توجه به اتخاذ رویکرد کمی در این پژوهش، به‌منظور 
انتخاب روش‌های آماری مناسب برای تحلیل داده‌ها، در 
گام نخست لازم بود توزیع داده‌ها از نظر نرمال بودن بررسی 
شود؛ چرا که انتخاب آزمون‌های پارامتریک یا ناپارامتریک 
این منظور،  برای  دارد.  داده‌ها  توزیع  با  ارتباط مستقیمی 
آزمون کولموگروف-اسمیرنوف به‌عنوان یکی از آزمون‌های 
به‌کار گرفته  برای بررسی نرمال بودن توزیع داده‌ها  معتبر 
این آزمون نشان داد که سطح معناداری برای  نتایج  شد. 
تمامی متغیرها بیش از 0/05 به‌دست آمده است )جدول 
2(؛ بنابراین با توجه به نتایج آزمون نرمال بودن و بر اساس 
و  شد  داده  تشخیص  نرمال  داده‌ها  توزیع  آماری،  مبانی 
بر  فراهم گردید.  پارامتریک  آزمون‌های  از  استفاده  امکان 
با روش‌هایی چون آزمون تی  این اساس، تحلیل داده‌ها 
پذیرفت.   صورت  واریانس  تحلیل  آزمون  و  تک‌نمونه‌ای 

شکل 2 فرایند انجام پژوهش را نشان می‌دهد.

تحلیل و ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده شهری با محوریت توسعه ...
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آلفای کرونباخ   گویه‌ها سطح معناداری 
(Sig.) K-S  آماره شاخص‌ها ردیف

0/854

محلی،  اقتصاد  خدمات  پشتیبانی 
تمایل مردم به سرمایه‌گذاری در محله، 
زمین  قیمت  اشتغال،  رفاهی،  خدمات 

و مسکن

0/172
0/093

اقتصادی
1

0/876

تردد بانوان، سالمندان و کودکان، تردد 
افراد نابینا و ویلچرنشین، عرض معابر، 
تنگ،  کوچه‌های  و  باریک  خیابان‌های 
وجود  میزان  پارکینگ،  ابنیه،  کیفیت 

آثار تاریخی و ارزشمند، تنوع فعالیتی

0/2
0/070 کالبدی-فضایی 2

0/917

دسترسی به مراکز آموزشی، دسترسی به 
مراکز خرید، دسترسی به مراکز ورزشی، 
دسترسی  درمانی،  مراکز  به  دسترسی 
پارک  به  دسترسی  فرهنگی،  مراکز  به 
و  مسجد  به  دسترسی  سبز،  فضای  و 
حسینیه، دسترسی به اتوبوس و تاکسی

0/168
0/102

فعالیتی-خدماتی
3

0/902

امنیت اجتماعی، امنیت ترددی کودکان 
به  تمایل  تعلق،  احساس  بانوان،  و 
اجتماعی،  مشارکت  محله،  در  ماندن 
و  فرهنگی  امکانات  اجتماعی،  اعتماد 

آموزشی

0/2
0/085

اجتماعی-فرهنگی 4

0/894

آلودگی  فاضلاب،  و  زباله  جمع‌آوری 
پیاده  مسیرهای  صوتی،  آلودگی  هوا، 
دوچرخه‌سواری  مسیرهای  مطلوب، 

مطلوب

0/195
0/910 زیست‌محیطی 5

جدول 2. شاخص‌ها و گویه‌های پایداری بازآفرینی بافت فرسوده محله پیرسرا شهر رشت

منابع: برگرفته از )حسینی و رداد، ۱۴۰۲؛ صفایی‌پور و حاجی‌پور، ۱۴۰۱؛ اردستانی و ابراهیمی، ۱۴۰۱؛ حیدری و همکاران، ۱۴۰۱؛ بهادری و همکاران، ۱۴۰۱؛ برانی 
و همکاران، ۱۴۰۱؛ حکمت نیا و همکاران، ۱۴۰۱؛ محمدی سرین دیزج، ۱۳۹۹؛ ایزدفر و رضایی، ۱۳۹۹؛ میرزائی ارجنکی و شبانی شهرضا، ۱۳۹۹(

شکل 2. فرآیند انجام پژوهش
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 5- معرفی محدوده مورد پژوهش
شهر رشت، در مرکز شهرستان رشت و در استان گیلان 
قرار دارد که از شمال به دهستان‌های حومه و پسیخان، از 
شرق به دهستان‌های سنگر و اسلام‌آباد و سراوان، از غرب 
به شهرستان شفت و از جنوب به شهرستان رودبار محدود 
می‌شود. این شهر در مرکز جلگه گیلان در محدوده بین ۴۹ 
درجه و ۳۵ دقیقه و ۴۹ ثانیه طول شرقی و ۳۷ درجه و ۱۶ 
دقیقه و ۳۰ ثانیه عرض شمالی واقع شده است و مساحت 
همکاران،  و  انتخابی  )امیر  است  هکتار   ۱۰۲۴۰ حدود  آن 
شهر  پرجمعیت‌ترین  و  بزرگ‌ترین  رشت  شهر   .)۱۳۹7
دریای کاسپین  حاشیه‌ای  استان  سه  بین  در  ایران  شمال 
کاسپین دریای  جنوبی  سواحل  سکونتگاه  بزرگ‌ترین  و 

آخرین  اساس  بر  آن  جمعیت  می‌شود که  محسوب 
بوده  نفر   ۶۷۹۹۹۵ با  برابر   ۱۳۹۵ سال  در  سرشماری 
محله  پژوهش  این  در  موردمطالعه  محدوده  است. 
پیرسرا شهر رشت است که در ناحیه دو از منطقه دو 
قرار دارد و از جمله محلات قدیمی این شهر محسوب 
از  طالقانی،  خیابان  به  شمال  از  محله  این  می‌شود. 
بهمن   ۲۲ خیابان  به  از شرق  بلوار ضیابری،  به  جنوب 
و از غرب نیز به خیابان سردار جنگل محدود می‌شود. 
جمعیتی  هکتار   ۶۹ بر  بالغ  مساحتی  با  پیرسرا  محله 
معادل ۱۱۹۶۸ نفر را در خود جای داده است. موقعیت 
جغرافیایی محدوده مورد مطالعه در شکل 3 نمایش 

داده شده است.

شکل 3. محدوده مطالعاتی پژوهش 

6- یافته‌های پژوهش و بحث
 6-1- یافته‌های توصیفی

در این بخش به آمار توصیفی پاسخ‌دهندگان پرداخته 
شده است. طبق جدول ۳، تعداد پرسش‌شوندگان در این 
تعداد ۷۲  این  از  است که  بوده  نفر   ۱۸۰ با  برابر  پژوهش 
درصد مرد و ۲۸ درصد خانم بودند و همچنین ۵۳ درصد 
پاسخ‌دهندگان  از میان  بودند.  و ۴۷ درصد مجرد  متاهل 
بیشترین گروه سنی مربوط به گروه سنی ۳۱ تا ۴۰ سال با 
۴۲ درصد و بعد از آن ۲۱ تا ۳۰ سال با ۳۲ درصد و ۴۱ 
تا ۵۰ سال با ۱۵ درصد بوده و کم‌ترین گروه سنی مربوط
به گروه سنی ۵۱ سال و بیشتر با هفت درصد و کمتر از ۲۰

سال با پنج درصد بوده است. همچنین وضعیت تحصیلات
پاسخ‌دهندگان نشان داد که نیمی از پاسخ‌دهندگان یعنی 
۵۰ درصد دارای تحصیلات لیسانس بوده‌اند و کم‌ترین 
میزان تحصیلات مربوط به زیردیپلم با سه درصد است. 
از  درصد   ۷۴ می‌دهد که  نشان  پاسخ‌دهندگان  نتایج 
از ۱۰ سال است که در محله پیرسرا شهر  آن‌ها بیش 
رشت سکونت دارند و این امر نشان از بومی بودن اکثر 
پاسخ‌دهندگان دارد. اما در بحث اشتغال پاسخ‌دهندگان 
نتایج گویای آن است که ۲۸ درصد دارای شغل آزاد، ۲۳ 
درصد دارای شغل دولتی، ۲۰ درصد محصل )دانشجو(، 
۱۵ درصد بیکار و ۱۳ درصد بازنشسته و خانه‌دار بوده‌اند.

تحلیل و ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده شهری با محوریت توسعه ...
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دارای وضعیت نامطلوب بوده است. طبق جدول 4، نتایج
t تک‌نمونه‌، نشان می‌دهد سطح معناداری تمامی  آزمون 
گویه‌ها کمتر از 0/05 است. به‌عبارت دیگر تمامی گویه‌ها 
دارای سطح معناداری و مورد قبول است. از میان گویه‌ها، 
برای  محله  در  رفاهی  خدمات  محلی،  اقتصاد  گویه‌های 
تاریخی  آثار  ثابت ساکنین،  درآمد  و  درآمد، شغل  کسب 
و ارزشمند، دسترسی به مراکز آموزشی، دسترسی به مراکز 
خرید، دسترسی به مراکز ورزشی، دسترسی به پارک و فضای 
سبز، دسترسی به مسجد و حسینه، دسترسی به اتوبوس 
و تاکسی از میانگین بالاتر است که نشان از مطلوب بودن 
تمایل  و  جذابیت  مقابل گویه‌های  در  است.  این گویه‌ها 
بانوان،  تردد  مسکن،  و  زمین  قیمت  سرمایه‌گذاری،  به 
ویلچرنشین،  و  نابینا  افراد  تردد  کودکان،  و  سالمندان 
تنگ، کیفیت  و  باریک  و کوچه‌های  خیابان  معابر،  عرض 
ابنیه، مکان‌های پارک خودرو، تنوع فعالیتی، دسترسی به 
محله  امنیت  فرهنگی،  مراکز  به  دسترسی  درمانی،  مراکز 
در شب، امنیت تردد کودکان و بانوان در محله، احساس 
محله،  امور  در  کمک  محله،  در  ماندن  تمایل  تعلق، 
و ورزشی،  امکانات فرهنگی  به همسایگان، وجود  اعتماد 
وضعیت سیستم جمع‌آوری زباله و فاضلاب، عدم آلودگی 
مسیرهای  و  پیاده  مسیرهای  محله،  در  صوتی  و  هوا 
دوچرخه‌سواری دارای وضعیت نامناسبی است. به‌طورکلی 
وضعیت بازآفرینی پایدار بافت فرسوده محله پیرسرا شهر 
رشت در وضعیت نامناسبی قرار دارد. در ادامه تحلیل این 
بخش، جهت بررسی وضعیت شاخص‌های بازآفرینی پایدار 
به  شاخص  پنج  رشت،  شهر  پیرسرا  محله  فرسوده  بافت 
کمک آزمون t تک‌نمونه‌ای مورد بررسی قرار گرفته است. 
طبق جدول ۵، نتایج آزمون t تک‌نمونه‌ای نشان می‌دهد 
که سطح معناداری تمامی شاخص‌ها کمتر از 0/05 است، 
بدین معنا که این آزمون مورد قبول بوده و معنادار است. 
در این میان شاخص‌های اقتصادی و فعالیتی-خدماتی از 
میانگین )۳( بالاتر بوده و سایر شاخص‌ها از میانگین کمتر 
هستند. به‌طوری‌که شاخص‌ اقتصادی و فعالیتی-خدماتی 
کالبدی-فضایی،  شاخص‌های  و  مطلوب  وضعیتی  دارای 
نامناسب  وضعیتی  زیست‌محیطی  و  اجتماعی-فرهنگی 

دارند.

فراوانی آمار توصیفی

۷۲% مرد 
جنسیت

۲۸% زن

۵۳% متاهل
وضعیت تاهل

۴۷% مجرد

۵% زیر۲۰

۳۲% 30-21

۴۲% ۳۱-۴۰

۱۵% ۴۱-۵۰

۷% ۵۰ به بالا

۲۸% آزاد

۲۳% دولتی

۲۰% دانشجو

۱۵% بیکار

۱۳% بازنشسته

جدول 3. یافته‌های توصیفی پژوهش

6-2- یافته‌های استنباطی
در این بخش از آمار تحلیلی ابتدا با استفاده از آزمون 
و گویه‌های  شاخص‌ها  وضعیت  بررسی  به  تک‌نمونه‌ای   t
رشت  شهر  پیرسرا  محله  فرسوده  بافت  پایدار  بازآفرینی 
رگرسیون  تحلیل  استفاده  با  ادامه  در  می‌شود.  پرداخته 
فرسوده  بافت‌های  بازآفرینی  اثرات  بررسی  به  چندمتغیره 
شد. خواهد  پرداخته  محله  این  در  توسعه‌پایدار  بر 

 
6-2-1- بررسی وضعیت شاخص‌ها و گویه‌های بازآفرینی پایدار 

بافت فرسوده محله پیرسرا شهر رشت
 جهت بررسی وضعیت گویه‌های بازآفرینی پایدار بافت 
فرسوده محله پیرسرا شهر رشت، ۳۳ گویه به کمک آزمون 
قرار گرفته  بررسی  مورد  پژوهش  این  در  تک‌نمونه‌ای   t
است. همانطور که اشاره شد پرسش‌نامه دارای طیف پنج 
زیاد  خیلی  تا  خیلی‌ کم  از  و  است  بوده  لیکرت  گزینه‌ای 
تا )خیلی کم(  نمره یک  بودند که معادل  طبقه‌بندی شده 
در  است.  شده  امتیازدهی  هر کدام  به  زیاد(  )خیلی  پنج 
نتیجه میانگین آن برابر با سه در نظر گرفته شده است و 
به‌طوری‌که  بوده است.  این عدد  معیار تحلیل و سنجش 
عدد بیشتر از آن دارای وضعیت مطلوب و عدد کمتر از آن 

گروه سنی

وضعیت شغلی
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مطلوبیت عدد مورد آزمون - ۳

فاصله اطمینان ۹۵ درصدی
اختلاف میانگین سطح معناداری میانگین عددی )T( مقدار آماره گویه‌ها

حد پایین حد بالا

1/028 0/772 0/900 0/000 3/900 13/843 1 - اقتصاد محلی

0/070 0/204 -0/067 0/008 2/933 -0/961 2 - جذابیت و تمایل سرمایه‌گذاری

0/495 0/272 0/383 0/000 3/383 6/795 3 - خدمات رفاهی در محله برای کسب درآمد

0/208 -0/041 0/083 0/007 3/083 1/323 4 - شغل و درآمد ثابت ساکنین

-0/211 -0/456 -0/333 0/000 2/667 -5/373 5 - قیمت زمین و مسکن

-0/249 -0/484 -0/367 0/000 2/633 -6/170 6 - تردد بانوان، سالمندان و کودکان

-0/585 -1/۱08 -0/983 0/000 2/017 -15/544 7 - تردد افراد نابینا و ویلچرنشین

-0/637 -0/863 -0/750 0/000 2/250 -13/091 8 - عرض معابر برای تردد خودرو

-0/704 -0/929 -0/817 0/000 2/183 -14/309 9 - خیابان و کوچه‌های باریک و تنگ

-1/243 -1/490 -1/367 0/000 1/633 -21/872 10 - کیفیت ابنیه محله

-0/458 -0/676 -0/567 0/000 2/433 -10/264 11 - مکان‌های مناسب برای پارک خودرو

0/737 0/469 -0/617 0/000 3/617 10/082 12 - آثار تاریخی و ارزشمند

-0/134 -0/366 -0/250 0/000 2/750 4/245 13 - تنوع فعالیتی

0/145 -0/045 0/050 0/004 3/050 1/093 14 - دسترسی به مراکز آموزشی

1/066 0/834 0/950 0/000 3/950 16/218 15 - دسترسی به مراکز خرید

0/159 -0/059 0/050 0/007 3/050 0/904 16 - دسترسی به مراکز ورزشی

0/081 -0/147 -0/333 0/004 ۹۶۷/۲ -0/576 17 - دسترسی به مراکز درمانی

-0/361 -0/573 -0/467 0/000 2/533 -8/696 18 - دسترسی به مراکز فرهنگی

۸۸۵/۰ 0/648 -0/767 0/000 3/767 12/766 19 - دسترسی به پارک و فضای سبز

0/605 0/328 0/467 0/000 3/467 -6/647 20 - دسترسی به مسجد و حسینه

0/780 0/554 0/667 0/000 3/667 11/623 21 - دسترسی به اتوبوس و تاکسی

-0/159 -0/374 -0/267 0/000 2/733 -4/906 22 - امنیت محله در شب

-0/623 -0/504 -0/383 0/000 2/617 -6/267 23 - امنیت تردد کودکان و بانوان در محله

-0/068 -0/299 -0/183 0/002 2/817 -3/124 24 - احساس تعلق

-0/690 -0/976 -0/833 0/000 2/167 -11/506 25 - تمایل به ماندن در محله

-0/214 -0/419 -0/317 0/000 2/683 -6/096 26 - کمک در امور محله

-1/243 -0/457 -0/350 0/000 2/650 -6/447 27 - اعتماد به همسایگان

-0/458 -0/676 -0/567 0/000 3/433 -10/264 28 - وجود امکانات فرهنگی و ورزشی

-0/427 -0/639 -0/533 0/000 2/467 -8/938 29 - وضعیت سیستم جمع‌آوری زباله و فاضلاب

-0/073 -0/261 -0/167 0/001 2/833 -3/501 30 - عدم آلودگی هوا در محله

-0/411 -0/623 -0/517 0/000 2/483 -9/619 31 - عدم آلودگی صوتی در محله

0/010 -0/210 -0/100 0/004 2/900 -1/739 32 - مسیرهای مطلوب پیاده

-0/506 -0/694 -0/600 0/000 2/400 -12/588 33 - مسیرهای مطلوب دوچرخه سواری

جدول 4. آزمون t تک‌نمونه‌ گویه‌های بازآفرینی پایدار بافت فرسوده محله پیرسرا شهر رشت

تحلیل و ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده شهری با محوریت توسعه ...
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مطلوبیت عدد مورد آزمون - ۳

فاصله اطمینان ۹۵ درصدی اختلاف 
میانگین سطح معناداری میانگین عددی )T( مقدار آماره گویه‌ها

حد پایین حد بالا

0/2844 0/1023 0/193 0/000 3/193 4/189 اقتصادی

-0/4859 0/6349 ۵۶۰/۰- 0/000 2/439 -4/850 کالبدی- ضایی

0/7324 -0/02401 ۳۰۶/۰- 0/000 3/306 9/133 فعالیتی-خدماتی

0/3167 -0/5119 ۴۱۴/۰- 0/000 2/568 -8/376 اجتماعی-فرهنگی

0/3108 -0/4558 ۳۸۳/۰- 0/000 2/617 -10/431 زیست‌محیطی

جدول ۵. آزمون t تک‌نمونه‌ شاخص‌های بازآفرینی پایدار بافت فرسوده محله پیرسرا شهر 

بر توسعه  بافت‌های فرسوده  بازآفرینی  اثرات  6-2-2- بررسی 
پایدار در محله پیرسرا شهر رشت

برای بررسی اثرات بازآفرینی بافت‌های فرسوده بر توسعه 
خطی  رگرسیون  آزمون  از  رشت  شهر  پیرسرا  محله  پایدار 
چندمتغیره و آزمون فیشتر استفاده شده است. همانطور که 
در جدول ۶، قابل مشاهده است، مقدار همبستگی ضریب

پیرسون برابر با 0/893 است و مربع ضریب همبستگی برابر 
بین  می‌دهد  نشان  معناست که  بدین  است.  بوده   0/890
عوامل موثر بر توسعه پایدار رابطه معنی‌داری برقرار است. به 
عبارت دیگر این عوامل بر توسعه پایدار بافت فرسوده محله 
پیرسرا شهر رشت تاثیر چشم‌گیری دارند )جداول ۶ و ۷(.

جدول ۶. تحلیل واریانس عوامل موثر بر بازآفرینی بافت‌های فرسوده محله پیرسرا شهر 

خطای استاندارد برآورد ضریب تعدیل‌شده مربع ضریب همبستگی ضریب پیرسون

0/890 0/873 0/0۰538 0/893

معناداری F آماره میانگین مجموع مربعات درجه آزادی مجموع مربعات مولفه

0/001 4/813 4/813 ۵ 24/065 رگرسیون

0/002 0/002 ۱۷۴ 1/013 باقی‌مانده

۱۷۹ 25/078 مجموع

جدول ۷. تحلیل واریانس مبتنی بر وجود رابطه بین عوامل موثر بر بازآفرینی بافت 

نتایج جدول ۸ نشان می‌دهد که سطح معناداری تمامی 
می‌توان  این‌رو  از  است که  بوده   0/05 از  شاخص‌ها کمتر 
نتایج را به کل جامعه آماری تعمیم داد. همچنین مقدار 
بر  عوامل  اثرگذاری  میزان  نشان‌دهنده  به‌دست‌آمده  بتای 
است  رشت  شهر  پیرسرا  محله  فرسوده  بافت  بازآفرینی 
تاثیرگذاری  نشان‌دهنده  باشد،  بیشتر  آن  مقدار  هرچه  و 
بنابراین شاخص است.  پایدار شهری  توسعه‌  بر  آن  بیشتر 
‌ اجتماعی-فرهنگی با مقدار  0/362 و شاخص اقتصادی با

مقدار 0/338 بیشترین تاثیر را بر بازآفرینی بافت فرسوده 
این محله داشته است و در طرف مقابل شاخص فعالیتی-
بازآفرینی  بر  را  تاثیر  کمترین   0/245 مقدار  با  خدماتی 
از  بعد  به‌طورکلی  است.  داشته  محله  این  فرسوده  بافت 
شاخص‌های  اقتصادی،  و  اجتماعی-فرهنگی  شاخص‌های 
و   0/276 با  ترتیب  به  زیست‌محیطی  و  کالبدی-فضایی 
بافت فرسوده محله  بازآفرینی  بر  را  تاثیر  بیشترین   0/269

پیرسرا شهر رشت داشته‌اند.
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سطح معناداری T B
ضریب غیراستاندارد

خطای استاندارد

ضریب استاندارد

BETA
شاخص‌ها

0/008 5/036 0/189 0/075 0/245 فعالیتی-خدماتی

0/005 12/099 0/693 0/062 0/362 اجتماعی-فرهنگی

0/001 6/853 0/258 0/059 0/269 زیست‌محیطی

0/000 10/853 0/614 0/043 0/338 اقتصادی

0/004 8/312 0/393 0/051 0/276 کالبدی-فضایی

جدول ۸. ضریب رگرسیون متغیرهای پژوهش بافت فرسوده محله پیرسرا شهر رشت

7-  نتيجه‌گيري
وجود  شهرها،  اساسی  چالش‌های  از  یکی  امروزه 
از  بسیاری  عامل  به‌عنوان  که  است  فرسوده  بافت‌های 
به  را  متعددی  مسائل  و  می‌کند  عمل  شهری  مشکلات 
برای  بستری  همچنین  بافت‌ها  این  است.  داشته  همراه 
فراهم  شهری  مختلف  بخش‌های  در  ناپایداری  ایجاد 
کرده‌اند. در این بین بازآفرینی یکی از ملزومات اصلی شهر و 
شهرنشینی محسوب می‌شود که به‌دنبال پیدا کردن راه‌حل 
حل  موجب  و  است  شهری  فرسوده  بافت‌های  مشکلات 
خواهد  پایدار  توسعه  به  دستیابی  و  مسائل شهری  نهایی 
شد. در واقع بازآفرینی با دیدی جامع و یکپارچه سعی در 
ارائه مجموعه‌ای از اقدامات اصلاحی چون بهبود دائمی در 
شرایط اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و زیستی دارد؛ لذا عدم 
توجه به این‌گونه بافت‌ها، باعث عقب افتادن آن‌ها از مسیر 
توسعه پایدار خواهد شد. در پژوهش حاضر به تحلیل و 
ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده محله پیرسرا 
شهر رشت با نگاه بر توسعه پایدار پرداخته شد. در جهت 
پاسخ به پرسش‌های پژوهش، با توجه به تحلیل رتبه‌بندی‌ 
وضعیت  در  فعالیتی-خدماتی  شاخص  صورت گرفت  که 
نسبتاً  وضعیت  در  اجتماعی-فرهنگی  شاخص  مطلوب، 
بوده  متوسط  وضعیت  در  اقتصادی  شاخص  و  مطلوب 
اولیه  نیازهای  تامین  معنای  به  این  9( که  )جدول  است 
شهروندان در این بخش‌ها است. همچنین یافته‌ها بیانگر 
و  اقتصادی  زیرساخت‌های  در  سرمایه‌گذاری  است که  آن 
خدمات محلی، مانند دسترسی به مراکز خرید و خدمات 

شده  منجر  ساکنان  بیشتر  رضایت  به  اقتصادی،  حمایتی 
کالبدی- و  زیست‌محیطی  شاخص‌های   طرفی  از  است. 
فضایی به ‌ترتیب در شرایط نامطلوب و ضعیف قرار دارند.

ابنیه، عرض کوچه‌ها و  مشکلاتی نظیر وضعیت نامناسب 
دسترسی ناکافی برای افراد معلول از جمله مسائلی هستند 
که به کاهش رضایت از ابعاد کالبدی و زیست‌محیطی منجر 
شده‌اند. این نشان می‌دهد که توجه بیشتر به بهبود کیفیت 
برای  خدمات  به  دسترسی  تسهیل  و  عمومی  فضاهای 
تقویت  و  زندگی  افزایش کیفیت  در  می‌تواند  اقشار  همه 
پایداری در این محله تاثیر بسزایی بگذارد. همچنین عوامل 
اجتماعی-فرهنگی نیز نقش مهمی در بازآفرینی محله پیرسرا 
دارند که تاکید بر تقویت فرهنگ محلی، افزایش تعاملات 

اجتماعی و ارتقای امکانات فرهنگی ضروری است. 
در پاسخ به پرسش دوم، می‌توان آن دسته از شاخص‌ها 
که در وضعیت مطلوب‌تری از نظر شهروندان قرار دارند را 
پیرسرا  محله  بافت  پایدار  بازآفرینی  فرآیند  پیشبرد  جهت 
موثر دانست. بر این اساس مطلوب‌ترین یا به‌عبارت دیگر 
این  شده‌اند.  مشخص   10 جدول  در  گویه‌ها  موثرترین 
بازآفرینی  و  توسعه  برای  بالا  اولویت  اساس  بر  گویه‌ها 
محله پیرسرا رتبه‌بندی شدند و معیار رتبه‌بندی بر اساس 
میانگین بالاتر از سه و پایین‌تر از سه )طبق بخش تحلیلی( 
ایجاد  فضاهای جمعی،  بهبود  اساس،  این  بر  است.  بوده 
زیرساخت‌های فرهنگی و حمایت از فعالیت‌های اجتماعی 
پایداری  و  ساکنان  تعلق  احساس  افزایش  به  می‌تواند 
تقویت مشارکت نتیجه  در  در محله کمک کند.  اجتماعی 

تحلیل و ارزیابی شاخص‌های بازآفرینی بافت فرسوده شهری با محوریت توسعه ...
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می‌تواند  بازآفرینی  فرآیند  در  محلی  نهادهای  و  مردم 
ایجاد  و  فرسوده  بافت‌های  این  بهبود  روند  تسریع  به 
تحقیقات  شود.  منجر  بالاتر  زندگی  کیفیت  با  محله‌ای 
گذشته از جمله تحقیقات محمدی سرین دیزج )۱۳۹۹(، 
و   )۱۴۰۲( همکاران  و  زارع   ،)۱۴۰۱( همکاران  و  برانی 
یک  در  حاضر  پژوهش  با   )۲۰۲۱( همکاران  و  ریکاردلی 
ذکرشده  مطالب  به  توجه  با  است.  بوده  همسو  و  راستا 
سایر  و  پیرسرا  محله  در  نتیجه گرفت که  چنین  می‌توان 
برای  دارند  خود  در  قدیمی  و  فرسوده  بافت  محلاتی که 
به مطالعات همه نیاز  بافت خود،  رفع مشکلات و موانع 

است.  بازآفرینی  شاخص‌های  و  ابعاد  تمامی  در  جانبه‌نگر 
محدودیت‌های پژوهش حاضر شامل محدودیت‌های 
محله  به  صرفاً  را  نتایج  است که  مطالعه  مکانی  و  زمانی 
آن  تعمیم  امکان  و  می‌کند  محدود  رشت  شهر  پیرسرای 
ندارد. همچنین، تمرکز  بافت‌های فرسوده وجود  به سایر 
نظرات کارشناسی- فقدان  و  شهروندان  نظرات  بر  مطلق 
بگذارد. تاثیر  تحلیل  جامعیت  بر  می‌تواند  تخصصی، 
پیشنهاد می‌شود در مطالعات آینده از نمونه‌های گسترده‌تر 
قابل  نتایج  تا  شود  استفاده  چندمحله‌ای  مقایسه  و 

تعمیم‌تری به دست آید. 

دلایل وضعیت مطلوبیت رتبه شاخص‌

بالاترین آلفا )0/917(، میانگین بالای گویه‌ها 
)دسترسی به خدمات( مطلوب 1 فعالیتی-خدماتی

علی‌رغم ضریب آلفای خوب )0/902(، گویه‌هایی مثل امنیت، 
تعلق، تمایل ماندن پایین بود. نسبتاً مطلوب 2 اجتماعی-فرهنگی

برخی گویه‌ها مثل اقتصاد محلی مطلوب، ولی جذابیت 
سرمایه‌گذاری و قیمت زمین ضعیف متوسط 3 اقتصادی

ضریب آلفا خوب )0/894(، گویه‌هایی مثل آلودگی و 
جمع‌آوری زباله با ضریب پایین نامطلوب 4 زیست‌محیطی

گویه‌هایی مثل عرض معابر، کیفیت ابنیه، پارکینگ و 
دسترسی بانوان و سالمندان در پایین‌ترین وضعیت ضعیف 5 کالبدی-فضایی

جدول 9. اولویت‌بندی شاخص‌های پژوهش 

رتبه )بر اساس میانگین( میانگین شاخص گویه

1 3/95 فعالیتی-خدماتی دسترسی به مراکز خرید

2 3/77 فعالیتی-خدماتی دسترسی به پارک و فضای سبز

3 3/67 فعالیتی-خدماتی دسترسی به اتوبوس و تاکسی

4 3/46 فعالیتی-خدماتی دسترسی به مسجد و حسینیه

5 3/62 کالبدی-فضایی آثار تاریخی و ارزشمند

6 3/38 اقتصادی خدمات رفاهی برای کسب درآمد

7 3/90 اقتصادی اقتصاد محلی

جدول 10. موثرترین گویه‌های پژوهش برای توسعه و بازآفرینی پایدار محله پیرسرا
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8- حامیان مالی
مقاله حامی مالی و معنوی نداشته است.

9- مشارکت نویسندگان
نویسندگان به اندازه یکسان در مفهوم‌سازی و نگارش 
مقاله  محتوای  نویسندگان  همه  هستند.  سهیم  مقاله 
ارسالی برای داوری را تایید کردند و در مورد تمام جنبه‌های 

کار توافق دارند.  

10- عدم تعارض منافع
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هیچ‌گونه تعارض منافعی برای ایشان وجود نداشته است. . 

11- قدردانی
مقاله  این  در  علمی  مشاوره  برای  افراد  همه  از  ما 

سپاس‌گزاریم.
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5- Pierce
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