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  ABSTRACT 
 

Cities, like living organisms, deteriorate over time, and their elements, including buildings, require 

renovation to maintain environmental and social sustainability.  Therefore, considerable research has 

been conducted on urban renewal; however, a better understanding of the factors and mechanisms 

influencing renewal is still needed to design and develop an effective spatial planning and policy 

system.  In Khorramabad, due to its geographical location, natural limitations, and the significant 

deterioration of a considerable portion of the existing fabric, the renewal process has been notable.  In 

the past six years, 1359 demolition and renovation permits have been issued by the municipality.  This 

article aims to develop a scientific framework to explain the spatial factors (small-scale) affecting urban 

renovation and analyze their localized impact in Khorramabad. 

The present study is applied in terms of purpose and quantitative in terms of nature and method. 

Descriptive and inferential statistical methods (regression-based technique) were used to analyze the 

data.  Research data, including spatial factors and variables affecting urban renewal—derived from three 

approaches: production-oriented, consumption-oriented, and government-oriented—and the amount of 

renewed floor area over the past six years (as the dependent variable) were extracted using Arc GIS pro 

from 4180 urban blocks in Khorramabad.  To analyze the relationship between variables, two models 

were used: Generalized Linear Regression (global scale) and Geographically Weighted Regression 

(local scale).  A comparison of the models shows that the local model performs significantly better than 

the global model in analyzing the relationships between variables.  The results also indicate that the 

relationships between spatial variables and urban renewal vary across the urban blocks and are non-

stationary. Two variables related to block density (related to the government-oriented perspective) and 

the width of surrounding streets (related to the production-oriented perspective) are the most important 

factors encouraging renewal. 
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1. Introduction   

Urban renewal has emerged as a central strategy for improving quality of life, promoting environmental 

sustainability, and reinforcing social cohesion in cities. Given the growing urban population, limited land 

availability, and restrictions on horizontal expansion, renewal is increasingly considered an alternative to urban 

sprawl. Despite extensive research, further studies are necessary to better understand the factors and 

mechanisms influencing renewal to support more effective spatial planning and policymaking. In 

Khorramabad, due to geographic constraints, natural barriers, and significant urban decay, the pace of renewal 

has been notable, with 1,359 demolition and reconstruction permits issued over the past six years. This study 

aims to develop a scientific framework to identify micro-scale spatial factors affecting urban renewal and to 

analyze their localized effects within Khorramabad. 
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2. Materials and Methods   

This study is applied in its objective and employs a quantitative approach based on regression analysis. The 

study area, Khorramabad, has a population of approximately 373,000 and covers 4,200 hectares. Spatial data-

including 19 independent variables rooted in production-based, consumption-based, and government-based 

theories and one dependent variable (renewed floor area)—were extracted from 4,180 urban blocks using 

ArcGIS Pro software. Two modeling approaches were employed: Generalized Linear Regression (global 

model) and Geographically Weighted Regression (local model). 

 

3. Results and Discussion   

The findings indicate that while both regression models are statistically acceptable, the geographically 

weighted model provides a significantly better fit. Among the influencing factors, block density and 

surrounding street width are identified as the most critical drivers of renewal, underscoring the role of 

government interventions and the importance of the added value generated by the width of surrounding streets 

and the property's location, which is particularly emphasized by developers. Spatial variations reveal that in 

central areas, renewal is primarily influenced by the percentage of residential area, density of privately-owned 

properties and density level of blocks, while in the intermediate zones, factors such as street width, 

employment density, building structure type, and regional property prices become more significant. In 

peripheral areas, both the impact of variables and the renewal rate decrease. Notably, contrary to traditional 

expectations, property prices show limited influence on renewal processes. 

 

4. Conclusion   

Urban renewal in Khorramabad is a complex, spatially dynamic phenomenon influenced by the interplay of 

production-based, consumption-based, and government-based factors. Global models alone are insufficient for 

capturing spatial heterogeneity; combining them with local methods like geographically weighted regression 

enhances analytical precision and offers valuable insights for targeted, place-based policymaking. 

Keywords: Urban renewal, Micro-Scale spatial factors, Geographically weighted regression, Khorramabad. 
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 :های کلیدی واژه
نوسازی شهری، عوامل مکانی خردمقیاس، 

 .آبادرگرسیون وزنی جغرافیایی، شهر خرم

 چکیده  
ها به منظور حفظ شود و عناصر آن از جمله ساختمانهر به مثابه موجودی زنده در طول زمان دچار فرسودگی میش

نوسازی شهری  ةتاکنون مطالعات قابل توجهی در زمین رواز این ت؛اسپایداری محیطی و اجتماعی نیازمند نوسازی 
ثر بر نوسازی به منظور طراحی و ؤصورت پذیرفته است اما  همچنان شناخت و درک بهتر عوامل و سازوکارهای م

ل دلیآباد بهدر شهر خرم. ثر نیازمند پژوهش بیشتر استؤریزی فضایی می و برنامهگذار سیاستتدوین یک سیستم 
روند نوسازی در شهر  های طبیعی و فرسودگی بخش قابل توجهی از بافت موجود،موقعیت جغرافیایی و محدودیت

. تخریب و نوسازی توسط شهرداری صادر شده است ةپروان 8119که در شش سال گذشته طوریهقابل توجه بوده ب
ثر بر ؤم( خرد مقیاس)ین عوامل مکانی ارچوب علمی برای تبیهتدوین یک چ ،روپیش ةدر این راستا، هدف مقال

پژوهش حاضر از نظر هدف . باشد میآباد ها در مقیاس شهر خرمنوسازی شهری و تحلیل تأثیرگذاری موضعی آن
-های آماریها از روشی قرار داشته و برای تحلیل داده                                                کاربردی و از نظر ماهیت و روش در دسته مطالعات کم 

ثر ؤهای پژوهش از جمله عوامل و متغیرهای مکانی مداده. استفاده شده است( پایه رگرسیون)توصیفی و استنباطی 
-و میزان زیربنای نوسازی است محورمحور و دولتتولیدمحور، مصرف :گرفته از سه رویکردنشأت ،بر نوسازی شهری

بلوک  1814از سطح  «ArcGIS Pro» افزاربا استفاده از نرم( عنوان متغیر وابستهبه)سال گذشته طی شش ،شده
-دو مدل رگرسیون خطی تعمیم ،برای تحلیل ارتباط بین متغیرها. انددهشآباد استخراج شهری واقع در شهر خرم

-مینشان ها مدل ةمقایس. کار گرفته شدهب( در مقیاس محلی) و رگرسیون وزنی جغرافیایی( در مقیاس جهانی)یافته 
همچنین . ری نسبت به مدل جهانی در تحلیل روابط بین متغیرها دارددهد که مدل محلی به مراتب عملکرد بهت

ر و  غیرایستا بوده                    جغرافیایی شهر متغی  ةدهد که روابط بین متغیرهای مکانی و نوسازی شهری در پهنمینتایج نشان
مرتبط با )ها و عرض معابر پیرامون آن( محورمرتبط با دیدگاه دولت)ها و دو متغیر مرتبط با سطح تراکمی بلوک

  .استنوسازی  ۀکنندهای تشویقمهمترین عامل( دیدگاه تولیدمحور
 

 

 مقدمه

ها و تنگناهایی گذشته با افزایش سریع نرخ شهرنشینی در سطح جهان، شهرها با چالش ةدر طول چند ده

با توجه به نیاز  (.He, 2012; Wu et al, 2020:196) انددهشدلیل افزایش جمعیت و محدودیت منابع مواجه  به

افقی از طرف دیگر، نوسازی شهری  ةهای توسعطرف و کمبود زمین و محدودیتجمعیت شهرنشین به مسکن از یک

از نظر  (.Deng et al, 2019:120)رویی شده است عنوان یک رویکرد اساسی جایگزین گسترش شهری و پراکندهبه

 ةهای جدید و بازسازی و توسعهای موجود با ساختمانمانجایگزینی ساختمعنای نوسازی شهری به  ،مفهومی

های نوسازی در نوسازی شهری یک مفهوم گسترده بوده که انواع نمونه(. Cao et al, 2023) باشد میبناهای موجود 

رغم تغییر در علی (.Van Gent & Boterman, 2019:37) گیردشهری را در بر می ةمراحل مختلف تاریخی توسع

مجدد از  ةسازی ابزارهای نوسازی در طول زمان، انواع مختلف نوسازی تقریبا ثابت بوده و استفادو بهینهاهداف 

مفهوم نوسازی  (.Cao et al, 2023). های مسکونی و تجاری نوع غالب نوسازی در کشورهای مختلف بوده استزمین

زیرا فرصتی برای ایجاد تغییرات  است رارگرفتهپایدار شهری نیز مورد توجه ق ةصورت ویژه در ادبیات توسع شهری به

 یپژوهش مقاله
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گرفت که نوسازی شهری، رویکردی توان نتیجه میبنابراین  ؛باشددر بافت شهری با رعایت اصول توسعه پایدار می

کردن بهتر از منابع، کاهش زوال شهری و بهینه ةپایدار برای دگرگونی و تحولات شهری و فرصتی برای استفاد

فقر کالبدی و خدماتی متراکم  ،ی فرسودهها بافت ةدر محدود(. Boyko et al, 2012:246)است هر ساختار فضایی ش

                                     محیط زندگی مناسب تقریبا  از بین رفته  یخودی و ارتقاهدلیل فقر اقتصادی ساکنین، امکان تغییر خودب شده و به

ها و تنگناهای تر برای غلبه بر چالشدقیق ریزیی و برنامهگذار سیاست رواز این (531 :5425جنتی و همکاران، )است 

از دیدگاه . ناپذیر استهای معمول و جاری یک امر ضرورتها و شیوهجای تکیه بر روشبه ها بافتموجود در این 

ی بهتر مورد توجه محققان گذار سیاستریزی و منظور برنامهنظری، بررسی و تحلیل وجوه مختلف نوسازی شهری به

ها و رویکردهای نوسازی، رغم مطالعات و ادبیات نظری غنی درخصوص مفاهیم، نظریهعلی. تمختلف بوده اس

ی ها بافتثر بر مشارکت اجتماعی در نوسازی، شناسایی ؤثر نوسازی شهری، عوامل مؤسازی، موانع و عوامل ماعیانی

ثر بر نوسازی ؤکارهای ماما با توجه به گستردگی و پیچیدگی موضوع هنوز شناخت سازو است نیازمند نوسازی

( بلوک شهری)مقیاس رهای مکانی خرد                      خصوص، واکاوی نقش متغی در این. های بیشتر استشهری نیازمند پژوهش

ر بوده و بر                                   های مکانی در مقیاس بلوک شهری متغی که جذابیتدر روند نوسازی کمتر مطالعه شده است در حالی

نگرانه همچنین در بسیاری از مطالعات پیشین با رویکردی کل. دباش تصمیم افراد برای نوسازی تأثیرگذار می

آبخشت و همکاران، صفورا) اندثر بر نوسازی را واکاوی نمودهؤنقش عوامل کالبدی م( کردن اطلاعات کل شهرتجمیعی)

ت میزان اما در واقعی (511 :5391نیا،  خاله و سالاری هنده ؛ نصیری045 :5422پناه و همکاران،  ؛ حق519 :5423

رو با در این راستا، پژوهش پیش. باشدهای مختلف شهری یکسان نمیها و بلوکتأثیرگذاری عوامل مختلف در پهنه

بر اساس طرح . پردازدمی آباد خرمبه تحلیل نوسازی شهری در بستر جغرافیایی شهر  یادشدهتمرکز بر دو موضوع 

شهر  ةمصوب در محدود ةهکتار بافت فرسود 019حدود  آباد مخر، شهر (5399) آباد خرمبازنگری طرح تفصیلی شهر 

 ازحدبیش از مشکلاتی نظیر فرسودگی ها بافتگونه این. استوجود دارد که نیازمند نوسازی و بهسازی 

 اوقات گذران هایمکان و سبز فضای و پارکینگ فقدان سواره، و پیاده تداخل گذرهای قدیمی، های ساختمان

پذیری مناسب، آسیب بهداشتی خدمات فقدان مناسب، اقامتی اماکن: از قبیل عمومی خدمات کزمرا کمبود فراغت،

. (91 :5399ارزمانی و همکاران، )برند در برابر زلزله و مخاطرات طبیعی، ناامنی و معضلات اجتماعی و غیره رنج می

ر با مشکل کمبود زمین و گرانی های طبیعی پیرامون شهدلیل موقعیت جغرافیایی و محدودیتبه آباد خرمشهر 

با ( ی فرسودهها بافتویژه در هب)های موجود  همین دلیل تخریب و نوسازی ساختمانباشد و به میرو همسکن روب

های موجود در پایگاه داده شهرداری بر اساس داده. هدف افزایش تراکم مورد توجه سازندگان قرار گرفته است

 . تخریب و نوسازی در سطح شهر صادر شده است ةپروان 5319 سال گذشته حدود 1در  آباد خرم

های بر روند نوسازی( بلوک شهری)مقیاس رهای مکانی خرد                                                  در این راستا، هدف اصلی این پژوهش تحلیل تأثیر متغی 

 :های زیر پاسخ دهددارد به پرسشآباد بوده و تلاشفته در شهر خرمگرصورت

هاا را توجیاه   بندی و نقش آنثر بر نوسازی را دستهؤرهای مکانی م           چگونه متغی ها و یا رویکردهای نظری دیدگاه (5

 نمایند؟ می

رهاای مکاانی و                                              عملکرد بهتری در تحلیال رواباط باین متغی    ( جهانی و محلی)ی رگرسیونی ها مدلکدام یک از  (0

 نوسازی شهری دارند؟

 آباد کدامند؟یی شهر خرمفضا ةتأثیرگذار بر نوسازی شهری در پهنرهای مکانی              مهمترین متغی    (3
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آبااد  شاهر خارم   ةو نوساازی شاهری در پهنا   ( های مکانیمتغیر)رهای مستقل                              تغییرات فضایی روابط بین متغی   (4

 ؟ استچگونه 

باشد و از همین شناسی و کاربست نتایج می حیث محتوای نظری، روش وهش حاضر دارای سه نوآوری متمایز ازپژ

 :نمایدتحقیق مشارکت میطریق نیز در تقویت ادبیات نظری 

؛ در این پژوهش، برخلاف بسیاری از مطالعات پیشین، ابتدا سه رویکرد نظری که از جهات ت نظری      جامعی ( 5 

های مرتبط با هر ی شاخصقو سپس با رویکردی تلفیشده شته تبیین نظر دایند نوسازی شهری را مطمعآختلف فرم

 .اندسه دیدگاه استخراج شده

و 5جهانی-نیگیری از دو مدل رگرسیو شناسی، پژوهش حاضر با بهره ؛ از منظر روشدو سطحی های تحلیل (0

نوسازی  ةکنند میان متغیرهای تبیین ةنماید روابط پیچیدمی، تلاشها مدلتطبیقی نتایج این  ةو مقایس -0محلی

سازی، امکان  دقت مدل یتقاتحلیلی علاوه بر ار ةاین شیو. آباد آشکار سازد هر خرمشهری را در مقیاس فضایی ش

های مشابه کمتر مورد توجه قرار گرفته  موضوعی که در پژوهش آورد کانی این روابط را فراهم میبررسی تغییرات م

 .است

آوردن بستری تاوردهای کلیدی این پژوهش، فراهم؛ یکی از دسی اثربخشگذار سیاستافزایی برای  بینش( 3 

ها در  آوری داده با توجه به جمع. نوسازی شهری است ةتر در زمین تر و بومی های دقیق یگیر مناسب برای تصمیم

های نوسازی  مقیاس بلوک شهری و تحلیل روابط در قالب الگوهای فضایی، این امکان فراهم شده است که سیاست

ت اجرایی را ند اثربخشی تصمیماتوا گردد؛ رویکردی که میشهری طراحی ةها و نیازهای هر پهن سب با ویژگیمتنا

 .محور یاری رساند ی هدفمند و منطقهگذار سیاستریزان شهری را در مسیر  دهد و برنامهگیری افزایشطرز چشمبه

نوسازی شهری، بازسازی شهری، احیاء شهری، بازآفرینی شهری، توانمندسازی  :در ادبیات موجود مفاهیمی همچون

هر یک از مفاهیم . شوندکار گرفته میه                          و غالبا  در معنایی مشابه ببخشی و غیره دارای ارتباط معنایی بوده و روان

 (.011 :5425رضوانی و همکاران، ) های مختلف تاریخی مورد استفاده قرار گرفته استدر دوره یادشده

 ها وسازی زاغهرویکرد غالب نوسازی، پاک 5902 ةود در کشورهای غربی، در اوایل دهبر اساس ادبیات موج      

های بعد از جنگ جهانی دوم، پارادایم نوسازی شهری دولت. درآمد بوده استهای افراد کمخریب اجباری شهرکت

پس از . جتماعی تغییر پیدا کردمنظور بهبود رفاه ابه 3سازی به توانمندسازی مسکن در سطح جامعهغربی از پاک

های املاک تجاری ری از پروژهآن بسیا ةتیجمجدد شهری شدند و در ن ة، نیروهای بازار درگیر توسع5912 ةده

هری در مقیاس ش ةدگی اخیر بافت شهری، احیای گستردها و فرسودر نهایت نیز با توجه به تنزل. گرفتشکل

های دیگر مورد توجه قرار  ها و سایر جنبهمحیط زیست، بهبود تسهیلات و زیرساخت یکامل از جمله ارتقا

 (Zhang and Fang, 2004:289; Weber, 2002:522)گرفت
غییرات محیط شهری و پاسخ به                                  ای است که عموما  برای مقابله با تدر مجموع نوسازی شهری فرآیند پیچیده

 اقتصادی پس از انقلاب صنعتی اتخاذ شده است-فرسودگی شهری و دستیابی به اهداف مختلف اجتماعی ةمسئل

(Ghesmi ShahGaldi et al, 2017: 34) .پایدار  ةتوسع ةشدت متأثر از نظریهاخیر نوسازی شهری بهای در دهه

مفهوم توسعه  5992از دهه  (.Zijun, 2019) ریزی شهری بوده استهای کلان برنامهعنوان یکی از نظریههشهری ب

                                                      
1. Global 

2. Local 

3. Community-level housing rehabilitation 



 

 

 
 

  
  

  

 

  024 جغرافیا و توسعه  
 

 04، شماره بیست و سومسال ، 4141زمستان 

 

 

 

 

 

 

 

گرفته و بر هماهنگی عناصر متنوع در سطوح ا و بازسازی شهری مورد توجه قرارسازهوپایدار شهری در ساخت

 ,Gregorio& Seixas)کید نموده است أشهری ت ةتوسع یها در ارتقایکی، اقتصادی و اجتماعی و نقش آناکولوژ

. با همدیگر دارندپایدار شهری دو مفهوم جداگانه بوده اما ارتباط تعاملی  ةنوسازی شهری و توسع اگرچه (.2017:16

-است و از همین جهت در صورت دنبالهری مجدد از منابع و ساختن مجدد محیط ش ةیند استفادآنوسازی شهری فر
پایدار باید با  ةبنابراین توسع ؛نمایدپایدار مشارکت  ةتوسع صورت بالقوه درتواند بهن رویکردهای پایداری میکرد

 ،پایدار ةاز منظر توسع (.Zheng et al, 2017:908) های دولتی گنجانده شودنوسازی شهری یکپارچه شده و در برنامه

 .ضرورت دارد ،ی مختلف فضاییها ویژه در مقیاسهثر بر نوسازی بؤهای مق مکانیسمدرک دقی

نوسازی  :عمده شامل ةتوان به سه دستوسازی شهری را میثر بر نؤها و عوامل ممکانیسم ةندکنهای تبیینتئوری 

 (.Cao et al, 2023) تقسیم نمود 3محورو نوسازی شهری دولت 0محور، نوسازی شهری مصرف5محورشهری تولید

عامل  (1گرهاتوسعه)ای سازندگان مبنا بوده و معتقد است مزایای سرمایهدیدگاه تولید ةنمایند 4شکاف اجاره ةنظری

شکاف اجاره  (.Clark, 1995:1493; Smith, 1979:541) استشهری  ةی نوسازی و توسعها هکننده در پروژتعیین

 ةآن در  شرایط بهین ةبالقو ةه شرایط فعلی کاربری زمین و اجارتوج واقعی زمین با ةمعنای تفاوت بین اجار به

 باشد زمین و بالاترین استفاده از آن بوده که متأثر از قیمت زمین، موقعیت آن، استهلاک و سایر فاکتورها می

(Lopez-Morales et al, 2019:1540.) همچونبه تحلیل نقش عواملی  ،مبنای تئوری شکاف اجارهرخی محققان برب: 

دسترسی، موقعیت، جمعیت، مالکیت زمین، وضعیت کاربری زمین و غیره در روند نوسازی، تغییر کاربری و یا 

ا انتقاد محور بدیدگاه مصرف (.Braimoh & Onishi, 2007:503; Lai et al, 2021:103)اند زمین پرداخته ةعبازتوس

یندهای اجتماعی، فرهنگ محل آدولت، اهمیت فر ةن و ارادغفلت از تقاضای شهروندا دلیلاز تئوری شکاف اجاره به

برخی رغم وجود علی(. Galdini, 2019:103) نمایدسکونت و انتخاب فردی را در نوسازی شهری برجسته می

ثر بر ؤرکیب دو دیدگاه در توضیح عوامل ممحور، در برخی مطالعات بر تمحور و تقاضاها بین دو دیدگاه مصرف جدال

م دخالت عمومی و مبنا نیز بر لزوتئوری دولت .(Zukin, 1987:136) نوسازی شهری تأکید شده است هایپروژه

سیستم  یک ةتواند از طریق توسع میمنظور هدایت و کنترل بازار تأکید دارد و معتقد است دولت تر دولت بهبزرگ

بینی و ی نوسازی شهری را پیشها هژپرو باشد،عوامل اقتصادی، اجتماعی و فضایی  ةسازی که در برگیرندتصمیم

در حال حاضر نیز بسیاری از  (.Wang et al, 2014:46; Turcu, 2012:133; Cao et al, 2023) مدیریت نماید

 ای و سناریوها وهای منطقهو با در نظر داشتن تفاوت ذکرشده ةگانهای سهنمودن دیدگاهظلحاالعات با مط

 ;Liang and Bao, 2015:470) اندپرداختههای نوسازی شهری ثر بر پروژهؤل منقش عوام هب ،های مختلف مقیاس

Mayer et al, 2005:407; Wang et al, 2014:47  .)   

های عنوان سیستمی از عاملهای نوسازی شهری را بهبر پروژه تأثیرگذار ةلفؤپنج م (0203) 1کاو دنگ و سانگ

بر نوسازی شهری از دیدگاه  زمین و قیمت زمین دو عامل تأثیرگذار موقعیت. اندثر بر نوسازی تحلیل نمودهؤم

. دگیرمینظر قرارمد ،از بازتوسعهمنظور ارزیابی منافع حاصل گرها بهاز طرف سازندگان و توسعهمحور بوده و تولید

ی و یا تغییر آن زمین بوده و بر نوساز ةهای توسعپذیری و پتانسیلرقابت دسترسی، ةدهند موقعیت زمین بازتاب
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قیمت زمین هم بر منافع بالقوه و  (.Frantal et al, 2015:14; Lai et al, 2021:103)باشد کاربری آن تأثیرگذار می

ارزش ملک نیز  ،بر اساس تئوری شکاف اجاره، با افزایش قدمت ساختمان. های بازتوسعه دلالت دارد هم بر هزینه

وانگ و  (.Smith, 1997:542) گرددر شده و  نوسازی زمین تحریک میدر نتیجه شکاف قیمتی بیشت یابد،میکاهش 

تقاضای بالا برای آن زمین بوده و  ةدهندقیمت بالای زمین بازتاب که معتقدند (Wang et al, 2014:49) همکاران

ازی و و به نوع نوس استد؛ هر چند که تأثیر قیمت زمین بر نوسازی شهری پیچیده شوتواند منجر به نوسازی  می

-کننده ثر بر تقاضای زمین و تعیینؤجمعیت یکی دیگر از عوامل م (.Cao et al, 2023)تبدیل کاربری بستگی دارد 
ثیر مثبتی بر نوسازی شهری أت ،اند که تراکم جمعیتیدادهنشان برخی مطالعات. استثر بر نوسازی شهری ؤهای م

منزلت  یاقتصادی ساکنین و ارتقا-اجتماعی هایویژگی (.Frantal et al, 2015:10; Liu et al, 2019:240)دارد 

متوسط به  ةدر بستر اجتماعی، نیاز طبق. باشدتواند بر نوسازی شهری تأثیرگذار اجتماعی و اقتصادی نیز می

 دشوفقیر جامعه منجر به تحریک نوسازی شهری می ةزندگی برای طبق ةتر و الزامات اولیی با کیفیتها مکان

(Gotham, 2005:1101; Cao et al, 2023.) محل کار و  اقتصادی افراد و تمایل افراد به زندگی در نزدیکی فعالیت

  (.Cao et al, 2023)تواند بر نوسازی شهری تأثیرگذار باشد نقل نیز میوهای حملکاهش هزینه

 شهر در فرسوده بافت بهسازی و نوسازی ةزمین در که ایمطالعه در (Hui et al, 2018:198) همکاران و هویی

امکانات آموزشی،  :مانند شهری امکانات به ساکنان دسترسی هرچه که دناهدادنشان اند،انجام داده کنگ هنگ

ها به مشارکت در محل زندگی تا محل کار ساکنان کمتر باشد، تمایل آن ةفاصل یا داشتی و خدماتی بیشتر باشدبه

های دولت نیز مثابه دخالتها، ضوابط و مقررات بهسیاست. دیابمیازی و نوسازی شهری افزایش های بهس طرح

ریزی                             های فضایی معمولا  شامل برنامهدر این راستا، سیاست. دنقابل توجهی بر نوسازی شهری بگذارد تأثیر ننتوا می

ده و منجر به های مختلف تلقی شموقعیت ةعنوان راهنمای بازتوسعریزی فضایی بوده و بهنامهکاربری زمین و بر

 (. Hersperger et al, 2018:35; Lopez-Morales et al, 2019:1538)د شوهای فضایی در نوسازی شهری میتفاوت

خصوص تحلیل تأثیر عوامل مکانی بر نوسازی شهری هایی در، در کشور ما نیز پژوهشعلاوه بر مطالعات خارجی

  :شود ها پرداخته میترین آنهمترین و مرتبطصورت خلاصه به مصورت گرفته است که در این بخش به

 ةجتماعی بر بهسازی مشارکتی در محلبا مطالعه و تحلیل تأثیر عوامل کالبدی و ا( 5399)پناه و همکاران حق

معناداری با مشارکت  ةسازی رابطو خدمات شهری و اعتمادنادری شهر شیراز دریافتند که دسترسی به امکانات 

ارزیابی عوامل مؤثر در » :عنوان باای در مطالعه( 5420)پور و همکاران سعید. ری داردمردم در نوسازی شه

ثر بر بازآفرینی شهری ؤ، نظر خبرگان درخصوص عوامل کلیدی م«شهری در شهر سقز ی ناکارآمدها بافتبازآفرینی 

اجتماعی، حس تعلق مکانی، داد که مشارکت نتایج آنان نشان. اندحلیل نمودهت «MICMAC»افزار را با کمک نرم

وساز و کنترل بناها، کیفیت ، مدیریت یکپارچه، نظارت بر ساختگذاری در محلهاشتغال و میزان درآمد، سرمایه

های ناسازگار، دسترسی به خدمات ونقل، فاصله از کاربریابر، دسترسی به معابر اصلی و حملابنیه، عرض مع

ن مطالعه نقش در ای. باشندثر بر نوسازی میؤرزشی مهمترین عوامل می، پارک و ونشاندرمانی، آتش–بهداشتی

ی ها بافتای بازآفرینی در مطالعه( 5425)پور پور و حاجیصفایی. باشدتر از سایر عوامل میعوامل کالبدی پررنگ

عه ابتدا عوامل کلیدی این مطال در .اندپژوهی و سناریونویسی تحلیل نمودهشهر اهواز را با رویکرد آیندهکلان ةفرسود

داد ها نشانآن ةنتایج مطالع. ختلف تدوین شده استها سناریوهای مثر بر بازآفرینی مشخص و سپس بر اساس آنؤم

آوری و تسهیل ریزی منسجم و یکپارچه، تابعامل مورد مطالعه، حفظ هویت کالبدی، مدیریت برنامه 33از بین 
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ثر بر ؤترین عوامل ممهمترین و کلیدی ،محیطیها و پایداری زیسترساختری در زیگذامشارکت شهروندان، سرمایه

های  واکاوی عوامل و محرک» :ای با عنواندر مطالعه( 5423)آبخشت و همکاران . بازآفرینی شهری شناخته شدند

تاری با استفاده از مدل معادلات ساخ «شهر زاهدان ةی فرسوده و ناکارآمد حاشیها بافتثر در ساماندهی ؤم

امکانات  تر،تر و ایمنیسات زیربنایی قویدسترسی به تأس ؛دادند که دسترسی به امکانات و خدمات از جمله نشان

ثر بر نوسازی بعد ؤمهمترین متغیرهای م ،دسترسی به امکانات آموزشی و شتی، فاصله تا محل خدمات بهداشتیبهدا

ی ها بافتثر بر ساماندهی ؤپس از تحلیل عوامل م( 5425)اران الهی و همکنعمت. باشند از عوامل اقتصادی می

ثر بر ؤار روحیه مشارکت مهمترین عوامل مدریافتند که صرفه اقتصادی حاصل از بازسازی در کنفرسوده شهر سراوان 

شهر قاین  ةدوین سناریوهای احیای بافت فرسوددر بررسی و ت( 5425)زاده و همکاران قاسم .باشندنوسازی می

در ( 5420)  سالاری و محمدی. حیات طلایی در قوانین کارآمد و اقتصاد مطلوب ساکنین استکه دند دا نشان

 فرسوده بافت نوسازی راهبردهای تدوین و شناسایی به شبکه تحلیل و استراتژیک یها مدل تلفیق رویکرد با پژوهشی

 ةشبک ةتوسع کیفیت، افزایش و باریک و تنگ معابر بهبودیافتن که دادندنشان و پرداختند دشت اصفهان در محله

 .است فرسوده محله مذکور بافت نوسازی برای اصلی راهبرد سه ،کالبدی هایطرح و هابرنامه سریع و پیشبرد ارتباطی

 اصلی، هایخیابان به آسان دسترسی ند کهدادوین نشانخود در شهر قز ةنیز در مطالع( 5420)حبیبی و همکاران 

 مرکزی بخش بافت ساماندهی در فرصت برترین ،نوسازی و گذاریافزایش سرمایه وام، اعطای مرکز، و بازار به دسترسی

تحلیل نقش عوامل مؤثر بر بازآفرینی » :خود با عنوان ةدر مطالع( 5399)فر و شوهانی شاهینی .باشدمی قزوین شهر

اختلاط و گوناگونی  :که عواملی نظیر به این نتیجه رسیدند «فضاهای شهری از منظر کاربران در شهر کرمانشاه

ضعیفی از منظر مردم در بازآفرینی شهری تأثیر  ،ها، اصل الگوی تراکمی توسعه و دسترسی و نفوذپذیریفعالیت

ثر بر ؤهای کالبدی مرگان درخصوص مؤلفهدر مطالعه خود به تحلیل نظرات خب (5425)جنتی و همکاران . اندداشته

بتنی بر م-ی تحلیل اثرات متقاطع ها مدلنتایج . اندی ناکارآمد شهر دوگنبدان پرداختهها بافتپذیری در ارتقای زیست

دو شاخص خدمات عمومی و مسیرهای دسترسی  ،ی و کیفی        شاخص کم  12داد که از بین نشان –مک افزار میکنرم

تبیین » :ای با عنوانلعهدر مطا( 5425)حیدری و همکاران . باشندهای موثر بر نوسازی میمهمترین پیشران

ی فرسوده در ها بافتبه این نتیجه رسیدند که تمرکز بازآفرینی  «ی فرسوده شهر ارومیهها بافتهای بازآفرینی  شاخص

 .های تاریخی، بهبود اشتغال و درآمد باشدگروهی، بهبود جاذبه-های مشارکت فردیشهر ارومیه باید بر شاخص

شهری با استفاده  ناکارآمد یها بافت بازآفرینی بر مؤثر کلیدی های پیشران با واکاوی  (011 :5425)رضوانی و همکاران 

ی ناکارآمد در ها بافتتأثیرگذار بر بازآفرینی  ةعامل اولی 41دادند که از میان دلفی نشان و محیطی پویش هایاز روش

های خصوصی، گذاریفت، میزان سرمایهمیزان اشتغال و بیکاری افراد ساکن در با ؛عامل از جمله 51شهر ارومیه، 

های اکنین و غیره مهمترین عاملها با نیازها و سبک زندگی س تسهیلات بانکی، قیمت زمین و مسکن، انطباق طرح

های پیشران در شاخص» :عنوان باای در مطالعه (5425)رضایی و همکاران . باشندثیرگذار بر نوسازی شهری میأت

 هایسکونتگاه بازآفرینی بر ثرؤم عوامل بین دریافتند که در «ی غیررسمی شهر زاهدانهابازآفرینی سکونتگاه

 عوامل وضعیت سایر بر   ا  قطع که است بیشتری توجه نیازمند نهادی-مدیریتی شهر زاهدان شاخص غیررسمی

 .داشت خواهد تأثیر بسزایی کالبدی-محیطی و اقتصادی جمعیتی، و فرهنگی -اجتماعی
های مختلف بر نوسازی شهری داد که طیف متنوعی از متغیرها در زمینهعات خارجی و داخلی نشانی بر مطالمرور

با توجه به موارد در مجموع . بندی نمودها را ذیل سه دیدگاه مورد اشاره دستهتوان آنتأثیرگذار هستند که می
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و نوسازی ( غیرهای مستقلعنوان متبه) ثرؤرای تحلیل ارتباط بین متغیرهای متوان یک مدل مفهومی بشده می اشاره
محور و                                       مسلما  ترکیب سه دیدگاه تولیدمحور، مصرف(. 5شکل شماره )نمود ارائه( عنوان متغیر وابستهبه)شهری 
ثر بر نوسازی داشته و متغیرهای مستقل باید برگرفته از این ؤهای مبیشتری برای تحلیل مکانیسمت            محور جامعی  دولت

. نمودطیف متنوعی از متغیرها را تحلیل توانبودن میبنابراین در صورت موجودبودن و در دسترس ؛داشنبرویکردها 
های  شده، تعداد پلاکنوسازی ةدار عرصشده، مقمیزان زیربنای نوسازی :نوسازی شهری را با متغیرهای همچون

ی ها مدلتوان از دو نوع  بین متغیرها هم میبرای تحلیل روابط . سازی نمودمفهوم آن امثالشده در هر بلوک و نوسازی
 .دکرها را مقایسه و عملکرد آننمود استفاده ( جغرافیایی)ی تحلیلی محلی ها مدلو ( عمومی)تحلیلی جهانی 

 

 
 مدل مفهومی پژوهش: 8شکل 

  5423نگارندگان، : تهیه و ترسیم

 ها و روش مطالعه داده

 مورد مطالعه ةعرفی منطقم

هزار  313                                                   که بر اساس آخرین سرشماری نفوس و مسکن دارای حدودا    استآباد وهش شهر خرمقلمرو مکانی پژ

-های کالبدیهای پژوهش از جمله دادهداده. باشد میهکتار مساحت  4022هزار خانوار و بالغ بر  529نفر جمعیت، 

نا و با استفاده از مبصورت مکانگرفته همگی بههای صورتنوسازی اقتصادی و همچنین -فضایی و اجتماعی

این پژوهش متکی  بنابراین ؛انددهشآوری جمع( بلوک 4512)های شهری گرفته بر روی کلیه بلوکمحاسبات صورت

متغیر مستقل و  59های مورد نظر در قالب داده. ت شهر مطالعه و تحلیل شده است                              به یک نمونه آماری نبوده و کلی 

منظور دسترسی به در این پژوهش، به. اندشده های موجود استخراجپایگاه داده یک متغیر وابسته تعریف و با تحلیل

های تخریب و نوسازی در های مربوط به پروانهداده آوری جمعساله برای یشتری از داده، یک بازه زمانی ششحجم ب

ها در و توزیع مکانی آنشد شهرداری استخراج ةیگاه داده مربوط به صدور پروانهای مذکور از پاداده. نظر گرفته شد

های مربوط به متغیرهای جمعیتی، اشتغال و مسکن از پایگاه داده سایر داده. های شهری صورت پذیرفتسطح بلوک

ها، تراکم و معابر از سامانه اطلاعات های مربوط به کاربری، داده(5391)مربوط به آخرین سرشماری نفوس و مسکن 

ای های منطقههای مربوط به قیمتو داده( 5399مصوب )آباد ی طرح تفصیلی شهر خرمجغرافیایی مربوط به بازنگر
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ت که نحوی اسها بهماهیت داده. انددهشاملاک مسکونی و تجاری از پایگاه سازمان امور مالیاتی استان استخراج 

 0در شکل شماره . دشوها نمیشده منجر به تغییرات قابل ملاحظه در مقادیر آنتغییرات زمانی درنظرگرفته

در ادامه سایر مختصات . ه استآباد نمایش داده شدپروانه تخریب و نوسازی در پهنه شهر خرم5319چگونگی توزیع 

 .   دشومیبیشتری ارائه شناسی پژوهش با جزئیاتهای مربوط به روشلفهؤو م
   

 
 مورد مطالعه  ۀی و مشخصات محدودمعرف: 2شکل 

   5423رندگان، نگا: تهیه و ترسیم
 

های آماری ی مبتنی بر روش                                                                    پژوهش حاضر از نظر هدف کاربردی و از نظر ماهیت و روش دارای رویکردی کم 

ای و با تحلیل کتب و مقالات پیشین گردآوری و بخش نظری مقاله با استفاده از منابع کتابخانه. باشدرگرسیونی می

های مکانی با رویکردی اده از منابع اسنادی و تحلیل آخرین نقشههای تجربی نیز با استفتبیین شده است و داده

 .گردآوری شده است «ArcGIS 10.2»افزار جزءنگرانه و با کمک نرم

اصلی با  ةشامل سه دستهای ساختمانی صادره آباد پروانهبر اساس اطلاعات موجود در پایگاه داده شهرداری خرم

های هدر این پژوهش دسته آخر پروان. باشدبنا و تخریب و نوسازی می ةوسعپروانه ساختمانی احداث بنا، تعناوین 

( پس از تخریب)شده تلقی شده و میزان زیربنای احداث عنوان مصادیق نوسازی شهریبه( تخریب و نوسازی)صادره 

اختمانی در در این خصوص ابتدا موقعیت مکانی تمام قطعات س. ر وابسته در نظر گرفته شده است           عنوان متغی به

بر روی (  مورد 5319)ادر شده ها پروانه تخریب و نوسازی صسال گذشته برای آن 1آباد که طی سطح شهر خرم

 . شهر مشخص شده و سپس آمار مجموع به هر بلوک شهری تخصیص داده شده است «GIS» ةنقش
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 ) =N 8119)وابسته پژوهش  ر                         های توصیفی مربوط به متغی ویژگی: 8جدول 

 انحراف معیار میانگین مقدار حداقل مقدارحداکثر نوان شاخصع

 59531 11313 2322 030130 های تخریب و نوسازی در هر بلوکپروانه ةمساحت میانگین عرص

 195 59131 23222 52104 در هر بلوک یهای تخریب و نوسازیربنای پروانهمساحت ز

 2313 2330 23222 1 ی تخریب و نوسازی در هر بلوکها هتعداد پروان

 5423نگارندگان،  :مأخذ           
 

های محیطی و غیرمحیطی برگرفته از خصوص ویژگیطیف متنوعی از متغیرهای مستقل دردر این تحقیق 

کاربری زمین و یا آمار  ةرهای مورد نظر بر اساس آخرین نقشمتغی. ادبیات نظری پژوهش در نظر گرفته شده است

گانه با در این راستا، متغیرهای نوزده. ده استش آوری جمعمحاسبه و  5391در سال  سرشماری نفوس و مسکن

انواع  0در جدول شماره. اند هدشگیری در مقیاس بلوک شهری اندازه «ArcGIS Pro»تخصصی افزار نرماستفاده از 

 .ها توصیف شده استرهای مستقل و مقادیر آن     متغی 
 

 رهای مستقل پژوهش        به متغی های توصیفی  مربوط ویژگی: 2جدول 

 انحراف معیار میانگین مقدار حداقل مقدار حداکثر عنوان شاخص

 542 031314 23222 5222 (نفر در هکتار)تراکم جمعیتی 

 45321 12311 23222 303391 (خانوار در هکتار)تراکم خانوار 

 31311 10313 23222 321395 (تعداد شاغلین در هکتار)تراکم اشتغال 

 59309 30320 23222 513310 (در هکتار)راکم واحدهای ملکی ت

 01341 31310 23222 002345 (در هکتار)تراکم مساکن با اسکلت فلزی

 52301 43591 23222 514321 (در هکتار)تراکم مساکن بتنی 

 01304 01352 23222 519312 (در هکتار)تراکم مساکن با سایر اسکلت 

 01391 14399 23222 522 در بلوک های مسکونیدرصد کاربری

 50391 4313 23222 522 های تجاری در بلوکدرصد کاربری

 0311 2312 23222 35313 های سبز در بلوکدرصد کاربری

 02311 1301 23222 522 ها در بلوکدرصد سایر کاربری

 911011 5113322 329333 190111131 (ریال)اخیر  سال 3ای مسکونی  در متوسط قیمت منطقه

 5031111 0349134 502222 1133333 (ریال)سال اخیر  3ای تجاری  در متوسط قیمت منطقه

 524351 5113135 151111 13533333 (ریال)اخیر  سال 3ای اداری  در متوسط قیمت منطقه

 2391 0311 23222 4 (ایمتغیر رتبه)سطح تراکمی بلوک در طرح تفصیلی 

 2334 2353 23222 5 (دو وجهی)بودن بلوک فرسوده

 4321 52344 1 31 (متر)میانگین عرض معابر پیرامون  بلوک

 393341 5113512 23222 54211 (مترمربع)میانگین مساحت قطعات مسکونی در بلوک 

 015333 31313 23222 50911 (متر مربع)میانگین مساحت قطعات تجاری در بلوک 

 5423نگارندگان، : مأخذ 
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 لعهروش مطا

. دو مدل رگرسیونی جهانی و محلی برای واکاوی ارتباط بین متغیرها استفاده شده است ،شدبیانکه گونه همان

برای مقایسه با نتایج  5عنوان یک پایهیافته به، رگرسیون خطی تعمیم(ادبآسطح کلی شهر خرم)ر مقیاس جهانی د

یز رگرسیون وزنی جغرافیایی برای تعیین ارتباط کلی و کار گرفته شده و در مقیاس محلی نهتحلیل مقیاس محلی ب

مدل رگرسیون خطی . شده است همچنین تغییرات ارتباط بین متغیرها در مقیاس هر بلوک شهری بسط داده

که خطی بین متغیرهای توضیحی و متغیر وابسته برقرار نماید در حالی ةه این قابلیت را دارد که یک رابطیافتتعمیم

خلاف بر. گرددمیتسهیل 0این رابطه با استفاده از یک تابع پیوند.                   ها ذاتا  خطی نباشدبین آن ةابطممکن است ر

یافته ی رگرسیونی تعمیمها مدلدر  ،(OLS) ی رگرسیونی خطی کلاسیک مانند روش حداقل مربعات معمولیها مدل

در بسیاری از مسائل کاربردی (. Razzaghi Asl, 2023:122) بودن مقادیر خطای متغیرها ضرورت نداردفرض نرمال

شناس و  عبدالهی، حق) باشد میی خطی امکانپذیر نها مدلمتغیر پاسخ دارای توزیع نرمال نبوده و استفاده از 

های فضایی مناسب است زیرا بودن برای تحلیلرت ویژه این اجتناب از فرض نرمالصوبه(. 5391:3گران،  ریخته

مانند  -ی رگرسیون خطیها مدل (.Anselin, 1988) فضایی خاصیتی غیرایستا دارند بسیای از متغیرها در پهنه

OLS - أثیر را در مقیاس بلوک شهری توانند تغییرات فضایی ضرایب تلذا نمی ؛کنندضرایب تأثیر ثابتی را تولید می

تابع مدل رگرسیون خطی . ندداشته باش 3بینی متغیر وابسته انحراف به همین دلیل ممکن است در پیش دهندنشان

 .باشدیافته به شکل زیر میتعمیم

        │             

 

   

   

 Xjpضریب رگرسیون،  Bj متغیر وابسته،  Y، "تابع پیوند"ی ها تابعی از میانگین پاسخ  fدر این فرمول

 .باشند میمقادیر خطا  eiمتغیرهای مستقل و 

ها آن یایستا دلیل شرایط غیربین متغیرهای مستقل و وابسته، بهفضایی روابط نمودن تغییرات منظور لحاظبه

این نوع رگرسیون یک گزینه بالقوه جایگزین . کار گرفته شده استهدر پهنه فضایی، رگرسیون وزنی جغرافیایی نیز ب

رگرسیون . دیایی تغییر یابسازد که ضرایب تأثیر در هر موقعیت جغرافمیون خطی است و این امکان را فراهمرگرسی

های هایی در رابطه با پویاییبه واحدهای جغرافیای خاص، بینش( کلی)وزنی جغرافیایی با تجزیه روابط جهانی 

با  (.Fotheringham, Brunsdon and Charlton, 1998:245) آوردمیوابط و الگوهای صریح فضایی فراهمموضعی ر

های مختلف موقعیتنا فهم بهتری از برهمکنش و تأثیر متغیرها در درون مب-های موضعاستفاده از این تحلیل

نوع رگرسیون به شرح  معادله این (.Brundson, Fotheringham, Charlton, 1996:282) شودمیجغرافیایی حاصل

 :باشدزیر می

 
 

                                                      
1. Benchmark 

2. Link function 

3. Deviations 



 
 
 

 
    
 

 04، شماره بیست و سومسال ، 4141زمستان  055   غرافیا و توسعهج

 

 

 

 

، iبیانگر مقدار ثابت در موقعیت           متغیر وابسته در مقیاس بلوک شهری،  Yiدر این معادله     

در موقعیت   iشده برای هر بلوک شهری امین متغیر مستقل برآورد Kضریب تأثیر  ةدهند نشان          
 .باشدنیز مقدار خطای تصادفی می  eiو         

ا بررسی روایی و پایایی لذ ؛شودآوری نمیمعنامه جهای این پژوهش با استفاده از پرسشکه دادهبا توجه به این

های شهری                                  های مورد نظر مستقیما  از سطح بلوککه دادهییاجناز آ. های مرسوم موضوعیت نداردشروپژوهش به

                                                                         لذا موضوع مورد نظر عینا  سنجیده شده و در صورت تکرار نیز امکان تغییر وجود  ؛شوندمحاسبه و استخراج می

های مورد نظر با استفاده از سه دیدگاه نظری مشخص و شاخص تمامیکه حتوایی نیز با توجه به ایناز نظر م. ندارد

های مورد مطالعه از روایی اند؛ لذا از نظر محتوایی نیز شاخصبا تکیه بر ادبیات نظری و مطالعات پیشین تعریف شده

ها و ارزیابی اعتبار ی خطی بین شاخصهمبستگ ةهایی کنترل درج                ا  در چنین پژوهشغالب. لازم برخوردارند

ها طالعه همبستگی بین شاخصدر این م. باشدواجد اهمیت می ،هاشده برای تحلیل دادهکارگیریهی تجربی بها مدل

در بخش بعدی، . شده نیز توسط پارامترهای اختصاصی تأئید شده استی برازش دادهها مدلشده و اعتبار کنترل

 . ی تحلیلی تبیین شده استها مدلعملکرد و اعتبار 

 

 نتایج و بحث 

 عملکرد دو مدل جهانی و محلی ةمقایس

ثر بر نوسازی شهری ؤبرای تحلیل عوامل م( ح بلوک شهریسط)شد دو مدل جهانی و محلی طور که بیانهمان

 5متر تورم واریانسالذکر با استفاده از دو پارای فوقها مدللازم به ذکر است قبل از برازش . برازش داده شده است

(VIF) ال دو خصوص میزان ایدهگرچه در. انددهش متغیرهای دارای همبستگی خطی بالا از تحلیل حذف 0و تلورانس

برای  230و عدد کمتر از  VIFبرای پارامتر  52پارامتر فوق توافق کلی وجود ندارد اما برخی محققان عدد بالاتر از 

این راستا، از بین کلیه   در .(Aditjandra et al, 2013:55)  اندلمداد نمودهپارامتر تلورانس را مایه نگرانی ق

 . اند شده نه بوده انتخاب و وارد تحلیلمتغیر که فاقد همبستگی خطی چندگا 55      صرفا  ( متغیر 59)متغیرهای مستقل 

قبولی برخوردار دهد که هر دو مدل معنادار بوده و از عملکرد قابل میشانن 3پارامترهای جدول شماره 

شده برای مقایسه دو مدل جهانی و محلی استفاده تعدیل R2و   AICcدر مطالعات پیشین از دو شاخص . باشند می

. شده از عملکرد بهتری برخوردار استکوچکتر باشد مدل برازش داده AICcهر چه مقدار شاخص . شده است

Rهمچنین، شاخص 
ز واریانس متغیر درصد ا های مستقل پژوهش چنددهد که متغیرمیشده نیز نشانتعدیل 2

در مجموع این دو شاخص . شوددهد و هر چه مقدار آن بالاتر باشد عملکرد مدل بهتر ارزیابی میمیوابسته را توضیح

به  (GLR)یافته نسبت به مدل رگرسیون خطی تعمیم (GWR)دهند که مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی مینشان

 .بهتری در تعیین ارتباط بین متغیرهای مستقل و نوسازی شهری برخوردار است مراتب از عملکرد
 

  

                                                      
1. Variance Inflation Factor 

2. Tolerance 
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 شدهی برازش دادهها مدلپارامترهای آماری : 1جدول 

  (GLR)  یافتهمدل رگرسیون خطی تعمیم (GWR)مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی 

11313 Bandwidth 3219391 Joint F-Statistic 

011309 Residual Squares 5419321131312 Joint Wald Statistic 

591324 Effective Number 12312 Koenker (BP) Statistic 

11130304 AICc 114113105 AICc 

2331 R2Adjusted 2314 R2Adjusted 

 5423نگارندگان،  :مأخذ          
 

 تحلیل نوسازی در مقیاس شهری و ناهمگونی فضایی در مقیاس محلی

ر بلوک، سایر متغیرها تأثیر ، به غیر از متغیر مربوط به درصد کاربری سبز د(ت شهر    کلی )جهانی در مقیاس  

های تجاری در بلوک ارتباط معکوسی با متغیر تراکم جمعیتی و درصد کاربری. داری بر نوسازی شهری دارند معنی

ماندن سایر با فرض ثابت -واحد ر به میزان یککه با افزایش این دو متغیطوریهمیزان نوسازی شهری دارد ب

سایر متغیرهای مستقل در . یابدمترمربع کاهش می 0335و  5359ترتیب شده بهمیزان زیربنای نوسازی -متغیرها

ای مسکونی با در این میان، متوسط قیمت منطقه. درصد تأثیر مثبتی بر نوسازی شهری دارند 99داری سطح معنی

یر مثبت را بر نوسازی بیشترین تأث 1531بت و سطح تراکمی بلوک با ضریب کمترین تأثیر مث 232220ضریب 

تأثیر قابل توجهی  0134بعد از متغیر سطح تراکمی بلوک، میانگین عرض معابر پیرامون بلوک با ضریب  .شهری دارد

 (.4جدول شماره ) بر میزان نوسازی شهری دارد
 

 برای نوسازی شهری( جهانی مدل)یافتهنتایج مدل رگرسیون خطی تعمیم: 1جدول 

 Coefficient Robust SE Robust t Robust P VIF Tolerance عنوان شاخص

 -----  2322- 55311 12333- 101314 مقدار ثابت

 23352 4311 2322- 1321 2351- 5359 تراکم جمعیتی

 23331 4309 2322 3312 2349 5314 تراکم اشتغال

 23350 3302 2322 3393 2315 0342 تراکم واحدهای ملکی

 2151 5310 2322 9312 2331 3349 تراکم مساکن با سایر اسکلت

 23401 0333 2322 1301 2339 0352 های مسکونی در بلوکدرصد کاربری

 23194 5311 2322- 0311 2313- 0332 های تجاری در بلوکدرصد کاربری

 23112 5351 2352- 0311 0301- 1311 سبز در بلوک درصد کاربری

 23112 5311 2323 0329 2314 5311 ها در بلوکدرصد سایر کاربری

 23102 5300 2322 50341 2322 2322 ای مسکونیمتوسط قیمت منطقه

 23111 5330 2322 1314 52344 15312 سطح تراکمی بلوک

 23959 5321 2322 1331 3391 01331 میانگین عرض معابر پیرامون  بلوک
 5423نگارندگان،  :أخذم         
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ز، بافت میانی، پیرامونی و از جمله در مرک-های محیطی در مناطق مختلف شهری که ویژگیییجااز آن

های فرم شهری و نوسازی شهری در رو محتمل است که روابط بین ویژگیباشد؛ از اینمتفاوت می -ای شهر حاشیه

دلیل روش رگرسیون جغرافیایی برای تحلیل تغییرات این  به همین. سطح مناطق شهری متفاوت و متغیر باشد

غیر ایستا  ةمتغیرها یک رابط ةدهدکه هممینتایج این مدل نشان. فته شده استکار گرهروابط در یک پهنه فضایی ب

اثر متغیر تراکم جمعیتی بین  ،داده شده استنشان 1طور که در جدول شماره همان. با متغیر نوسازی شهری دارند

این بدان معنی است که . باشدمی -5320های شهری و میانگین ضریب تأثیر این متغیر در کل بلوک 2321تا  -0340

. های مختلف شهری هم تأثیر مثبت و هم تأثیر منفی بر نوسازی شهری دارندمتغیر تراکم جمعیتی بسته به موقعیت

                                   شهر منفی است و صرفا  در بخش محدودی  اکم جمعیتی بر نوسازی شهری در غالب بافتاز نظر فضایی، اثر متغیر تر

صورت میانگین تراکم اشتغال در هر بلوک به(. 3 شکل شماره)واقع در شمال شهر اثر مثبتی بر نوسازی شهری دارد 

 -2311 آباد خرمهنه شهر ثیرگذاری این متغیر در پأحداقل ضریب ت. هری تأثیرگذار استبر نوسازی ش 5341با ضریب 

ثیرگذاری متغیر تراکم اشتغال در بافت میانی شهر واقع در بخش أبیشترین میزان ت. باشد می 4314و حداکثر آن 

های شهر با شدت کمتر ر قسمتنوسازی در سای. باشدشمال شهر و پس از آن بافت میانی در بخش جنوبی شهر می

 (.4شکل شماره )پذیرد تأثیر می                                صورت نسبتا  یکسانی از این متغیرو به
 

 برای نوسازی شهری( مدل مقیاس محلی)نتایج مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی: 1جدول 
 انحراف معیار حداقل میانگین حداکثر عنوان شاخص

 4193041159- 51433432041- 1933501491- 113111121 مقدار ثابت

 23155110- 03402550- 53201351 23210111 تراکم جمعیتی

 53041111- 23113111 53412203 43140935 تراکم اشتغال

 23911491- 232339 5342421 43123123 تراکم واحدهای ملکی

 03511101- 23511291 33390191 13154351 تراکم مساکن با سایر اسکلت

 53110491- 2311349 03219950 13219111 های مسکونی در بلوکدرصد کاربری

 03231013- 1313024- 53401041 33992121 های تجاری در بلوکدرصد کاربری

 53115100- 53911311 53031511 13441419 ها در بلوکدرصد سایر کاربری

 513915114 53210454 013441451 193299010 میانگین عرض معابر پیرامون  بلوک

 23222511 23222221 23222000 23222151 ای مسکونیمتوسط قیمت منطقه

 403119913 0311019 103101993 5133335025 سطح تراکمی بلوک

 5423نگارندگان،  :مأخذ        
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 تغییرات فضایی رابطه بین تراکم اشتغال و نوسازی شهری: 1شکل تغییرات فضایی رابطه بین تراکم جمعیتی و نوسازی شهری: 1 شکل

5423نگارندگان،  :تهیه و ترسیم  

 

هر چند که شدت  ،صورت مثبتی با نوسازی شهری ارتباط داردافراد بر واحدهای مسکونی نیز به یتمیزان مالک

نسبت به مدل رگرسیون خطی (  5342= ضریب تأثیر میانگین)ثیر این متغیر در مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی أت

ین متغیر در پهنه شهری متغیر و دهد اثر امیموضوعی که نشان .باشدکمتر می( 0342=ضریب تأثیر)یافته تعمیم

 -در صورت تمایل به نوسازی–ها بدیهی است که سکونت افراد در ملک شخصی و مالکیت آن. باشدغیرایستا می

تراکم واحدهای مسکونی با اسکلت غیرپایدار (. 1شکل شماره )کندمینع کمتری برای نوسازی شهری ایجادموا

ضریب تأثیر این متغیر در دامنه . استداری شهری دارای ارتباط مثبت معنی با میزان نوسازی( غیربتنی و غیرفلزی)

های مختلف شهری نیز قابل تغییرات این ارتباط در پهنه. باشدمی 334قرار داشته و میانگین آن نیز  1315تا  -2351

ای ی حاشیهها بافت                          تأثیر این متغیر عمدتا  در ،داده شده استنشان 1طور که در شکل شماره همان. استتوجه 

این نتیجه کاملا منطقی . باشدهایی از مرکز شهر کمتر از سایر محلات میشمال و جنوب شهر و همچنین بخش

وع تن. به نوسازی است( مردم و دولت)نفعان اساسی برای تشویق ذی واملاست زیرا فرسودگی بافت یکی از ع

 (.1شکل شماره ) کندازی شهری کمک میثری به نوسؤصورت مها در سطح بلوک نیز بهکاربری
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تغییرات فضایی رابطه بین تراکم واحدهای : 1شکل

 ملکی و نوسازی شهری

تغییرات فضایی رابطه بین تراکم مساکن با سایر : 6شکل

 اسکلت و نوسازی شهری
5423نگارندگان،  :تهیه و ترسیم  

  

در هر بلوک شهری به نوعی ( هاتجاری، سبز و سایر کاربری مسکونی،)های مختلف میزان کاربری ،در این مطالعه

بر اساس نتایج مدل . و تأثیر آن بر نوسازی شهری تحلیل شده است شده ها محسوببازتابی از تنوع کاربری

لذا در  ؛باشدداری با نوسازی شهری در ارتباط نمیصورت معنییافته میزان کاربری سبز بهتعمیمرگرسیون خطی 

ها های مسکونی و سایر کاربریبا افزایش یک درصد میزان کاربری. ن وزنی جغرافیایی تحلیل نشده استرگرسیو

مترمربع  530و  335ترتیب حدود شده بهدر هر بلوک میزان زیربنای نوسازی( اداری، آموزشی، فرهنگی و غیره)

میزان نوسازی کاهش در بلوک شهری های تجاری بر عکس، با افزایش کاربری(. 1شکل شماره ) یابدافزایش می

های تخریب و های تجاری شهر سبب کاهش صدور پروانهرسد کمبود زمین مسکونی در بلوکنظر میبه. یافته است

                              های تجاری صرفا  در محلات جنوبی نکته جالب توجه این است که از نظر فضایی، افزایش کاربری. نوسازی شده است

-فلک ةلعویژه پیرامون قهمرکزی ب ةین اثر معکوس این متغیر در محدودست و بیشترمنجر به نوسازی شهری شده ا

 (.1شکل شماره ) شودافلاک مشاهده می
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ثیر درصد سایر تغییرات فضایی رابطه بین تأ: 7شکل

 ها و نوسازی شهری کاربری
ها  ثیر درصد کاربریتغییرات فضایی رابطه بین تأ: 1شکل

 یتجاری و نوسازی شهر
5423نگارندگان،  :تهیه و ترسیم  

 

نوسازی  آباد منجر به کاهش میزانهای مسکونی در مناطق جنوبی و شمالی شهر خرمهمچنین افزایش کاربری

مسکونی آن  ةد بوده و بخش قابل توجهی از توسعآباهای اخیر شهر خرمالذکر توسعهمناطق فوق. شهری شده است

های اخیر صورت پذیرفته فته است به همین دلیل تخریب و نوسازی کمتری در دهههای بایر صورت گربر روی زمین

یرمسکونی و غیرتجاری نیز های غدر خصوص تغییرات فضایی ارتباط نوسازی شهری با میزان درصد کاربری. است

اط مثبت و در ترین ارتبآباد قویبهمن و دریاچه کیو خرم 00گفت در پهنه شمالی شهر به مرکزیت میدان توانمی

بر این . ترین ارتباط منفی وجود داردقوی -گلدشت تا محدوده( ع)حدفاصل میدان امام حسین  -پهنه جنوبی شهر

های دیگر بیشتر از سایر دلیل دسترسی بیشتر به کاربریمراکز شهری بهزی در مراکز و زیراساس احتمال نوسا

بر پیرامون بلوک یکی از مهمترین متغیرهای تأثیرگذار بر میانگین عرض معا(. 9شکل شماره ) باشدمناطق می

 1935و حداکثر نیز برابر  5321، حداقل برابر 0134که میانگین ضریب تأثیر این متغیر برابر طوریهباشد بنوسازی می

( آباد مخربهمن شهر  00محلات پیرامون خیابان انقلاب و میدان )های میانی شهر اثر این متغیر در بخش. باشدمی

ای شهر در شمال و جنوب ثیرگذاری در محلات حاشیهأها بوده و کمترین میزان تیر بخشبه مراتب بیشتر از سا

 (.52شکل شماره) باشدشهر می
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ثیر درصد تغییرات فضایی رابطه بین تأ: 9 شکل

 های مسکونی و نوسازی شهری کاربری
عرض معابر  تغییرات فضایی رابطه بین میانگین: 84شکل 

 بلوک و نوسازی شهری

5423نگارندگان،  :تهیه و ترسیم  

.  استهای عریض نسبت به سایر املاک بیشتر املاک مجاور با خیابان ةیدگاه اقتصادی همواره ارزش افزوداز د
یزان اند که دسترسی به مدارس با مدادهخود نشان ةدر مطالع( 0203)، کاو و همکاران خصوص متغیرهای مذکوردر

بدین معنی که احتمال میزان نوسازی در مناطق پیرامون مدارس بیشتر از سایر  ،دارد معکوس ینوسازی شهری ارتباط
داری با نوسازی شهری های تجاری ارتباط معنیها دریافتند که میزان و شدت کاربریهمچنین آن. باشد میمناطق 

قیمت (. Cao et al, 2023) هری اثر معکوس و معناداری داردندارد اما فاصله تا خیابان اصلی بر میزان نوسازی ش
ثیر مثبت اما بسیار ضعیفی بر میزان نوسازی أت -ن یکی دیگر از متغیرهای مستقلعنوابه -ای مسکونی در بلوکمنطقه
وبی میانی بخش جن ةشمال و جنوب شهر کمتر و در محدود ةنیز اثر این متغیر در مناطق حاشیاز نظر فضایی . دارد
قیمت زمین  (Clark, 1995; Smith, 1979) بر اساس تئوری شکاف اجاره. باشدبیشتر می( 55شکل شماره )شهر 

دلیل شکاف بین ظرفیت موجود و به. رودشمار میثر بر نوسازی شهری بهؤهای مهم و مکنندهعنوان یکی از تعیین به
 میزان نوسازی نیز افزایش یابد ،رود با افزایش قیمت زمینیبالقوه زمین و افزایش منافع ناشی از نوسازی، انتظار م

(Wang et al, 2014.)  باشدثر بر نوسازی شهری میؤترین عامل مر سطح تراکمی بلوک مهمترین و قوی             در آخر، متغی .
س  اسابر. شودابط طرح تفصیلی تعیین میمنظور از این متغیر حداکثر تعداد طبقاتی مجازی است که بر اساس ضو

مترمربع  1031صورت میانگین شده بهمیزان زیربنای نوسازی ،سطح تراکمیازای افزایش یک به ،آمدهدستهنتایج ب
خیابان  ةبهمن و همچنین محلات حاشی 00دان پیرامون خیابان انقلاب و می -یابد و در محلات میانی شهریش میافزا

کمترین میزان تأثیر این . یابدمترمربع افزایش می 51333یزان این شاخص به م -فلاکالافلک ةساحلی در نزدیکی قلع
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های مربوط عامل ،شدطور که گفتههما(. 50 شکل شماره) باشد ای شمال و جنوب شهر میر نیز در محلات حاشیه     متغی 
 (. Deng et al, 2018:120) استصورت فضایی یا غیرفضایی معنای مداخلات دولت بهبه 5به سیاست

 

  

تغییرات فضایی رابطه بین متوسط قیمت : 88شکل

 ای مسکونی و نوسازی شهری منطقه
ثیر سطح تراکمی تغییرات فضایی رابطه بین ضریب تأ :82شکل

 بلوک و نوسازی شهری
5423نگارندگان،  :تهیه و ترسیم  

 

 گیرینتیجه

کیفیت زندگی، پایداری محیطی و  یقاهای کلیدی ارت ه، یکی از مؤلفهی فرسودها بافتویژه در  نوسازی شهری، به

ارچوبی ترکیبی که سه رویکرد نظری هگیری از چ پژوهش حاضر با بهره. تقویت انسجام اجتماعی در شهرهاست

کند، تلاش نموده است تا نقش عوامل متنوع مکانی و غیرمکانی  میمحور را تلفیق محور و دولت مصرف تولیدمحور،

نتایج حاکی از عملکرد بهتر رگرسیون وزنی جغرافیایی  ةها و مقایس تحلیل داده .را در نوسازی شهری واکاوی کند

بلکه  تنها ناهمگون رها در سطح شهر نه                    د که روابط بین متغی دهمیه مدل رگرسیون جهانی بوده و نشاننسبت ب

ها و  تراکمی بلوک های فضایی، سطحاز میان ویژگی .اند های فضایی هر ناحیه شدت موضعی و وابسته به ویژگی به

ها در تأیید دیدگاه  این یافته. ترین عوامل مؤثر بر نوسازی شناخته شدند سپس عرض معابر پیرامونی، مهم

های  خصوص نقش انگیزهدر)و تولیدمحور ( ی شهریگذار سیاستگری و  در رابطه با نقش تنظیم)محور  دولت

                                                      
1. Policy 
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ایی چون تراکم جمعیت و درصد کاربری تجاری اثر در مقابل، متغیره. قابل تفسیر است( اقتصادی سازندگان

علاوه بر این،  .اند توجه داشته                            رها عمدتا  اثری مثبت و قابل             که سایر متغی  اند، در حالی منفی بر میزان نوسازی داشته

                                   مرکزی شهر، عمدتا  تحت تأثیر عواملی  ةنوسازی در محدود .تغییرات فضایی تأثیر متغیرها نیز حائز اهمیت است

که در نواحی میانی  ها قرار دارد، در حالی تراکم واحدهای ملکی، درصد کاربری مسکونی و سطح تراکم بلوک :ونچ

تر  ای املاک پررنگ هها و قیمت منطق شمال و جنوب شهر، نقش عرض معابر، تراکم اشتغال، نوع اسکلت ساختمان

وسازی نیز در سطح العه محدودتر بوده و میزان نحال، در نواحی پیرامونی، تأثیر متغیرهای مورد مطدر عین. است

های تحقیق در برخی موارد، نظیر قیمت زمین و تراکم جمعیتی، با  از سوی دیگر، یافته .داردتری قرار پایین

توجهی  برای نمونه، قیمت زمین برخلاف انتظارات نظری تولیدمحور تأثیر قابل. خوانی ندارد مطالعات پیشین هم

قانون  14موضوع ماده )گذاری رسمی  تواند ناشی از ناکارآمدی سازوکار قیمت ته که میبر نوسازی نداش

نبودن های کیفی و یکسان چون فقدان دادههایی هم در مجموع، با وجود محدودیت. باشد( های مستقیم مالیات

ت با رویکردی های مربوط به نوسازی، این پژوهش توانسته اسزمان ثبت اطلاعات جمعیتی و کالبدی با داده

بر این اساس، پیشنهادهای . دهدل محلی نوسازی شهری ارائهارچوبی قابل اتکا برای تحلیهمحور و تطبیقی چ محله

 :کلیدی پژوهش به شرح زیر است

 تدوین ضوابط و مقررات نوسازی مبتنی بر شرایط خاص هر محله؛ -

 ی جهت تشویق شهروندان به نوسازی ویژه در محلات مرکزهی فرسوده بها بافتافزایش سطح تراکمی در  -

 ک توسعه                 ی زیرساختی و محر ها ههای پیرامونی شهر با ایجاد پروژافزایش قیمت زمین در محدوده -

 تلاش برای جلوگیری از افزایش تراکم جمعیتی از طریق تجمیع قطعات ریزدانه و کوچک -

 عرضوسازی با تعریض معابر باریک و کمبالابردن ارزش افزوده ناشی از ن -

 ای و شهریها و تسهیل دسترسی به خدمات و امکانات متنوع محلهافزایش اختلاط کاربری -

ریزی  های نظری متنوع، رویکردی مؤثر برای برنامه های فضایی با دیدگاه گفت که تلفیق تحلیلتوان در نهایت، می

 .سازد پایدار فراهم می ةی شهری و توسعها بافتفضایی در راستای احیای 
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 نابعم
 

 شهر: موردی مطالعه کالبدی بعد بر تأکید با شهری بازآفرینی تحلیل. (5399)معتمدی ؛ محمد پرست وطن ؛ مهدیارزمانی، میثم

 .93 -524 صفحات. 0 هشمار .3 دوره .پایدار شهر بجنورد،  فصلنامه

https://civilica.com/doc/1190135 

 ارتقای کالبدی هایمؤلفه تبیین .(5425) ذاکریانملیحه  رضایی؛محمدرضا  المدرسی؛؛ سیدعلی استقلال ؛ احمدحسین جنتی،

. شهری ریزیبرنامه و پژوهش فصلنامه ،(دوگنبدان شهر فرسوده بافت: موردی نمونه) شهری ناکارآمد ایه بافت در پذیری زیست

 .535-541صفحات . 12 شماره. 53دوره 

https://jupm.marvdasht.iau.ir/article_5735_b23bcace754a90fd3d75f5d00e99ce8a.pdf 

بردهای مناسب جهت ساماندهی بافت بندی راه شناسایی و الویت( 5420)اکبری علی اسماعیل  ؛نفیسه مرصولی ؛منوچهرحبیبی، 

، فصلنامه تخصصی SWOT–AHP های فرسوده بخش مرکزی شهر قزوین با رویکرد بازآفرینی شهری پایدار با استفاده از تکنیک

 .19-11 صفحات. 5 شماره. 3دوره  ،زیستانسان و محیط 

https://civilica.com/doc/1871883/ 

های بافت مشارکتی بهسازی بر اجتماعی و کالبدی عوامل تأثیرات .(5399) نژاد مهدی  نیالد جمال ؛کریمیباقر  ؛مریم پناه، حق

 .039-015صفحات  .31شماره  .، مجله معماری و شهرسازی آرمانشهر(شیراز شهر کاظمی نادر ةمحل :مطالعاتی مورد) فرسوده

https://www.armanshahrjournal.com/article_147103.html 

های  فتهای بازآفرینی با تبیین شاخص .(5425) سعیدپور؛ شراره سولی؛ محمد راحدنژادروشتی؛ محسن تقی، محمدحیدری 

 .545-511 صفحات. 39شماره . 0دوره  ،ای توسعه ناحیه ، مجله جغرافیا و(BWM-IPA )فرسوده شهر ارومیه با روش تلفیقی 

https://jgrd.um.ac.ir/article_41814.html?lang=fa 

های غیررسمی شهر  های پیشران در بازآفرینی سکونتگاه شاخص(. 5425)میری ؛ غلامرضا بستانی کریمیانمریم  ؛رضایی، سهیلا

 .411-413 صفحات. 4شماره . 31دوره  ،فصلنامه تحقیقات جغرافیایی ،زاهدان

https://jgusd.um.ac.ir/article_43029.html 

 های ناکارامد شهریثر بر بازآفرینی بافتؤکلیدی م هایپیشران واکاوی .(5425) هوشیار ؛ احساناحمدزاده ؛ حسن لیلا نی،رضوا

 .011-019 صفحات. 12شماره . 53دوره  .شهری ریزیبرنامه  و پژوهش فصلنامه ،(ارومیه شهر فرسوده بافت :موردپژوهی)

https://jupm.marvdasht.iau.ir/article_5570.html 

 مطالعه)شهری  ناکارآمد های بافت بازآفرینی در مؤثر عوامل ارزیابی .(5420)تیموری ؛ ایرج اقدم بابایی فریدون ؛سعیدپور، شراره

 .5-05 صفحات .53 رهشما. 4دوره  .سال چهارم .، فصلنامه توسعه پایدار شهری(سقز شهر :موردی

https://usdjournal.daneshpajoohan.ac.ir/article_710340.html 

: موردی العهمط)کاربران  منظر از شهری فضاهای بازآفرینی بر مؤثر عوامل نقش تحلیل .(5399)شوهانی  ؛ نادرفر، مصطفی شاهینی

 .549-511 صفحات .0شماره . 1دوره  .شهری فضای توسعة و جغرافیا        ، مجل ة(کرمانشاه شهر مرکزی بافت

https://jgusd.um.ac.ir/article_40514.html 

و  پژوهیآینده رویکرد با اهواز کلانشهر فرسوده های بافت زآفرینیبا بر تحلیلی  .(5425) پور حاجی ؛ نازنینمسعود پور، صفایی

 .39-11 صفحات .4 شماره. 50دوره  .فضا جغرافیایی آمایش فصلنامه سناریونویسی،

https://gps.gu.ac.ir/article_168369.html 

https://civilica.com/doc/1190135
https://jupm.marvdasht.iau.ir/article_5735_b23bcace754a90fd3d75f5d00e99ce8a.pdf
https://civilica.com/doc/1871883/
https://www.armanshahrjournal.com/article_147103.html
https://jm.um.ac.ir/?_action=article&au=65039&_au=%D9%85%D8%AD%D9%85%D8%AF+%D8%AA%D9%82%DB%8C++%D8%AD%DB%8C%D8%AF%D8%B1%DB%8C
https://jm.um.ac.ir/?_action=article&au=46444&_au=%D9%85%D8%AD%D8%B3%D9%86++%D8%A7%D8%AD%D8%AF%D9%86%DA%98%D8%A7%D8%AF+%D8%B1%D9%88%D8%B4%D8%AA%DB%8C
https://jm.um.ac.ir/?_action=article&au=46444&_au=%D9%85%D8%AD%D8%B3%D9%86++%D8%A7%D8%AD%D8%AF%D9%86%DA%98%D8%A7%D8%AF+%D8%B1%D9%88%D8%B4%D8%AA%DB%8C
https://jm.um.ac.ir/?_action=article&au=46444&_au=%D9%85%D8%AD%D8%B3%D9%86++%D8%A7%D8%AD%D8%AF%D9%86%DA%98%D8%A7%D8%AF+%D8%B1%D9%88%D8%B4%D8%AA%DB%8C
https://jm.um.ac.ir/?_action=article&au=174054&_au=%D8%B4%D8%B1%D8%A7%D8%B1%D9%87++%D8%B3%D8%B9%DB%8C%D8%AF+%D9%BE%D9%88%D8%B1
https://jgrd.um.ac.ir/article_41814.html?lang=fa
https://jgusd.um.ac.ir/article_43029.html
https://jupm.marvdasht.iau.ir/article_5570.html
https://usdjournal.daneshpajoohan.ac.ir/article_710340.html
https://jgusd.um.ac.ir/article_40514.html
https://gps.gu.ac.ir/article_168369.html
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 هایبافت ساماندهی در موثر های محرک و عوامل واکاوی .(5423)انوری ؛ محمودرضا رضازاده حافظ ؛صفورا آبخشت، معصومه

 .5-31 صفحات .00 شماره. 3دوره  .ایتوسعة ناحیه                            شهر زاهدان، مجل ة جغرافیا و حاشیه ناکارآمد و فرسوده

https://jgrd.um.ac.ir/article_45128.html 

 راه دسترسی و توپوگرافی هندسی، عوامل ثیرأت همزمان سازیمدل .(5391)گران ریخته؛ ریحانه شناس حقحسین رقیه؛  عبدالهی،

، مجله (کرمان استان هایراه :مطالعه موردی)یافته تعمیم خطی و رگرسیون سازیعامل با شهریبرون تصادفات راههای در

 .5-59 صفحات .40شماره . 5دوره  .یکمهندسی تراف

https://jte.sinaweb.net/article_82124.html 

ارائه سناریوهای احیای بافت فرسوده شهر قاین، مجله  .(5425) امیرفخریان ت؛ محمدرحیم رهنما؛ مصطفیسادا ، فاطمهزاده قاسم 

 .مقاله آماده انتشار. ای توسعه ناحیه جغرافیا و

https://jgrd.um.ac.ir/article_43012.html 

های استراتژیک و تحلیل  و تدوین راهبردهای نوسازی بافت فرسوده با تلفیق مدل شناسایی .(5420)سالاری ل؛ زهر جما محمدی،

. 4دوره  .ای منطقه و شهری پایدار توسعه مطالعات ، فصلنامه(محله دردشت اصفهان: مطالعه موردی) (SWOT - ANP) شبکه

 .32-41 صفحات .5شماره 

https://www.srds.ir/article_174326.html 

های فرسوده شهری مطالعه موردی  در بازآفرینی بافت تحلیل عوامل موثر(. 5391)نیا  سالاری ؛ مضیهخاله، اسماعیل هنده نصیری

 .531-541 صفحات. 11شماره . 54دوره  .فصلنامه جغرافیایی سرزمینن، شهر تهرا 51منطقه  02محله 

https://www.srds.ir/article_174326.html 

های  ثر بر ساماندهی بافتؤبررسی و تحلیل عوامل م (5425)بستانی  کریمیان؛ مریم انوری ؛ محمودرضامجید اللهی، نعمت

. 54دوره  .نو در جغرافیای انسانی های ، فصلنامه علمی و پژوهشی نگرش(شهر سراوان: مورد مطالعه)فرسوده شهری 

 .15-11 صفحات. 0شماره 

https://journals.iau.ir/article_696815.html 
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