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 ABSTRACT Article Information  

 One of the most important challenges facing developing countries is the increasing 

spread of dilapidated urban areas. The problems in dilapidated urban areas are 

multidimensional and complex, and the root of these problems can be traced to the 

various social, economic, cultural, managerial, and environmental dimensions of 

these areas. For this reason, urban regeneration is one of the newest approaches to 

confronting the deterioration of urban areas. The purpose of this research is to 

analyze and evaluate the capabilities of realizing the urban regeneration approach 

in the dilapidated Razavi neighborhood of Sabzevar.  

This research is applied and descriptive-analytical in terms of purpose and nature, 

respectively. Data were collected by two methods as documentary and field 

(questionnaire). The analyses were performed using a single-sample t-test and 

multivariate regression, and the SWOT technique was used to implement strategies. 

The Cronbach's alpha value was 0.741, which indicates the reliability of the 

research tool. The indicators of urban regeneration realization include social, 

cultural, economic, physical, and human capacities, which were measured with a 

total of 31 items. The results obtained from the one-sample t-test indicate that the 

five indicators under study in the studied context were not in a very favorable 

condition. The results of the regression indicate that the human index with a value 

of 0.367 has the most significant impact on the regeneration of the Razavi 

neighborhood of Sabzevar. After this index, the physical index with a value of 

0.301 is in second priority for the regeneration of the Razavi neighborhood. The 

SWOT strategy for the Razavi neighborhood has revealed an adaptive position 

(WO), which indicates overcoming weaknesses in order to take advantage of 

opportunities.  
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Extended Abstract 

1. Introduction   

The urban worn-out texture represents a significant challenge in urban management and planning, 

particularly concerning urban spaces in Iran. Rapid city development and population growth have 

significantly impacted the old and historical parts of cities. As a result, the old city core has undergone 

continuous structural changes to accommodate an increasing population, most of whom are immigrants, 

leading to the deterioration and destruction of these historic textures. 

On one hand, these areas suffer from physical decay, environmental degradation, traffic congestion, and 

other issues. On the other hand, they represent key urban assets, offering significant potential for optimizing 

land-use, accommodating population growth, providing open public service spaces, and improving 

environmental quality. Consequently, the expanding extent of dilapidated urban textures is a critical 

concern for developing countries. 

In general, environmental, economic, cultural, and social factors contribute to the challenges faced by these 

urban worn-out textures. Meanwhile, renovation and regeneration of these areas have become specialized 

fields of study and practice in many countries. However, due to insufficient attention to the capacities and 

potentials of these textures, most renovation and improvement projects targeting worn-out urban textures 

have not succeeded . 

Creating new spaces that respond to contemporary conditions, while respecting the historical urban context, 

is known as regeneration (or contemporization). This approach emphasizes preserving local and historical 

heritage, safeguarding cultural values, promoting social participation and cohesion, physical renewal, 

boosting economic activities, and enhancing the environment of worn-out and problematic urban 

neighborhoods . 

The Razavi neighborhood, like other urban worn-out textures, is characterized by a fine-grained urban 

structure, building instability, impermeability, migration, low per capita income, and social problems. It 

has been identified as a target neighborhood for urban regeneration. Through regeneration strategies, it is 

possible not only to preserve the physical identity of the neighborhood but also to improve residents’ quality 

of life and provide a better, more suitable living environment. This research aims to evaluate existing 

capacities in line with urban regeneration goals. 

2. Materials and Methods 

Sabzevar city, with an area of approximately 60 square kilometers, is located 220 kilometers west of 

Mashhad in Khorasan Razavi province. The population of this city is about 243,700 people. Razavi 

neighborhood, with a population of 1,907 and an area of 143,461 square meters, is one of the old and 

dilapidated neighborhoods of Sabzevar. 

The present study is applied in terms of purpose, descriptive-analytical in nature, and uses a survey 

(questionnaire) method. For more accurate data analysis considering the neighborhood population, a sample 

size equal to 20% of the population was calculated based on Cochran’s formula. Consequently, 80 experts 

familiar with the worn-out texture of Razavi neighborhood and managers from relevant organizations such 

as the Urban Development and Regeneration Organization, the Ministry of Roads and Urban Development, 

and the Cultural Heritage Organization were selected to complete the questionnaires. Data analysis was 

performed using correlation and regression tests, and SWOT analysis was employed for strategy 

development. The Cronbach’s alpha coefficient for the five indicators was calculated to be 0.741. 

3. Results and Discussion 

The research findings indicate that the average scores of the five urban regeneration indicators, including 

social, cultural, economic, physical (spatial), and human capacities, are 3.03, which falls within a moderate 

range. Among the sub-indicators of urban regeneration, the social capacity indicator received the highest 

average score of 3.56. Using a multiple regression model, the influential factors and indicators affecting 
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the realization of urban regeneration in the worn-out texture of Razavi neighborhood were identified. The 

results show that these five indicators included in the model explain 89% of the variance in the dependent 

variable (urban regeneration realization). The human capacity indicator has the most significant impact on 

the composite index of urban regeneration realization in Razavi’s worn-out texture. Following this, the 

physical and social capacity indicators rank second and third, respectively, and have significant effects on 

the neighborhood’s regeneration index. Specifically, a one-unit increase in the human capacity indicator 

results in a 0.367-unit increase in the composite index. In contrast, a one-unit increase in the physical 

capacity indicator leads to a 0.301-unit increase in the composite index. 

4. Conclusions 

The results of descriptive and inferential tests revealed that the five indicators examined in the studied urban 

texture are in a favorable condition for the realization of the urban regeneration approach. The T-test results 

for the neighborhood indicators, using a five-point Likert scale, showed that the social capacity indicator, 

with an average score of 3.56, received the highest rating for the implementation of urban regeneration 

programs. In contrast, the economic and physical capacity indicators did not reach the required average due 

to the residents’ unfavorable income levels and the worn-out texture, indicating that strengthening these 

two indicators should be prioritized. Moreover, the multiple regression analysis indicated that the human 

capacity indicator, with a coefficient of 0.367, has the most significant impact on the realization of urban 

regeneration programs in the Razavi neighborhood of Sabzevar. Following this, the physical capacity 

indicator, with a coefficient of 0.301, ranks second, while the economic capacity indicator, with a 

coefficient of 0.243, holds the lowest priority and impact in this regard. The results from the SWOT analysis 

suggested that the most suitable strategy for achieving the urban regeneration approach is an adaptive 

strategy. By leveraging existing conditions and neighborhood strengths, weaknesses can be reduced. 

Educating residents, highlighting their weaknesses, and emphasizing existing capacities within the 

neighborhood are among the strategies that can help achieve the goals of urban regeneration. 
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  اطلاعات مقاله  چکیده 

  ی فرسوده شهرها هابافتگستردگی روز افزون    ،های در حال توسعهی پيش روی کشورهاچالش ترین  مهمیکی از   

ایجاد  ی  توان ریشه می  کههستند    و پبچيده  ل چند بعدیئی فرسوده از نوع مساهابافت ل موجود در  ئمسا .  است

  جستجو کرد.   هابافت محيطی این    زیست  اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی، مدیریتی و متعدد  ل را در ابعادئاین مسا

.  استی شهری  هابافت بازآفرینی شهری یکی از جدیدترین رویکردها جهت مقابله با فرسودگی    بدین سبب موضوع

رضوی  محله    بافت فرسودهآفرینی شهری در  ز های تحقق رویکرد باقابليت  ارزیابی  تحليل وهدف از این تحقيق  

 .  استسبزوار  

ها به دو روش اسنادی  داده. است تحليلی  _  توصيفی ماهيت لحاظ  به و کاربردی نوع از هدف لحاظ به پژوهش  این

ای و رگرسيون چند متغيره  ها با آزمون تی تست تک نمونه اند. تجزیه و تحليلو ميدانی )پرسشنامه( گردآوری شده 

به دست آمده که    ۷41/0مقدار آلفای کرونباخ  استفاده شده است.    SWOTنيک  ها، از تکو جهت انجام راهبرد

ابزار تحقيق است، شاخص از پایایی  ی اجتماعی، فرهنگی،  هاظرفيت های تحقق بازآفرینی شهری شامل:  نشان 

 گویه سنجيده شده است.   ۳1اقتصادی، کالبدی و انسانی بوده که در مجموع با  

شاخص مورد بررسی در بافت مورد    ۵که    استآزمون تی تست تک نمونه حاکی از آن  نتایج به دست آمده از  

دهنده آن است که شاخص  مطالعه از وضعيت چندان مطلوبی برخوردار نبوده است. نتایج حاصل از رگرسيون نشان

کالبدی    خص، شاخصرا در بازآفرینی محله رضوی سبزوار و بعد از این شا   تأثيربيشترین    ۳6۷/0انسانی با مقدار  

برای محله رضوی،    SWOTدر اولویت دوم برای تحقق بازآفرینی محله رضوی قرار دارد. راهبرد    ۳01/0با مقدار  

 .   استها  ها به منظور استفاده از فرصتدهنده غلبه بر ضعف( را نمایان ساخته،  که نشانWOموقعيت انطباقی )
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 مقدمه -1

که به دلایل گوناگونی امروزه    ی اصلی نظام توسعه پایدار در شهرها بافت فرسوده مناطق کمتر توسعه یافته استهاچالش یکی از  

برای این    ریزیبرنامه لذا عدم    ؛تغيير و تحول و مشکلات اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، کالبدی و زیست محيطی شده است  دچار

در کشور ما عدم تناسب بين    (.16۳:  1401پسند پيشخانی و همکاران،  ا دچار مشکل کند )خوش کل شهر ر  تواندمی  هابافتگونه  

رشد شهر نشينی و توسعة شهری موجب به وجود آمدن مسائل مختلفی در بافت فرسودة شهر شده است. بافت فرسودة شهری یکی  

الدینی و )شمس   آیدبه شمار میفضاهای شهر در ایران  شهری و مسائل مربوط به    ریزیبرنامهی مهم در امر مدیریت و  هاچالش از  

ی قدیمی و تاریخی شهر برجای گذاشته  هابافت(.  توسعه شهرها و رشد جمعيت شهرنشين تأثيرات زیادی را بر  46:  1402همکاران،  

در ساختار شهر شده  است. از این رو هسته قدیمی شهر برای اسکان جمعيت که بيشتر آنان مهاجران هستند پيوسته دچار تغيير  

  ها بافت (. از یک سو این  114:  1401)شفاعتی و همکاران،    ی قدیمی شهر شده استهابافتکه این امر سبب تخریب و فرسودگی  

برای استفاده از زمين    ترین پتانسيل شهرهاو از سوی دیگر مهم  برنداز مشکلات کالبدی، زیست محيطی، ترافيکی و غيره رنج می

علاوه بر این مشکلات کالبدی    آیند.به شمار میو نيز بهبود فضای زیست محيطی    خدماتی  مين فضاهای بازأيت و ت جهت اسکان جمع

های نامنظم و ناکافی در بافت،  ها رو به رو است عبارتند از )فرسودگی شدید بناها، مشکلات شبکه ی قدیمی با آنهابافتدیگری که  

های شهری و  سيسات و زیرساخت أت مربوط به نوع بناها و واحدهای مسکونی، کمبود تتراکم و پيوستگی در اجزاء بافت، مشکلا

لذا از    ؛(12۷:  1400رو کرده است )ماندنی،  ی قدیمی شهرها را در پاسخگویی به نيازهای امروزه با مشکل روبه هابافتغيره( که  

دغدغهمهم افزون  ترین  روز  گستردگی  توسعه،  حال  در  کشورهای  شهرها    یهابافتهای  ابعاد استفرسوده  کلی،  طور  به   .

شوند. در مقابل نوسازی این مناطق  ی فرسوده میهابافت یی در هاچالش محيطی، اقتصادی، فرهنگی و اجتماعی باعث ایجاد زیست

های  ر طرح ، اکثهابافتاکثر کشورها به یک موضوع تخصصی تبدیل شده است. از این رو به دليل توجه ناکافی به ظرفيت این    در

ی  هابافت (. از طرفی برخی از  2:  1۳96رو گردیده است )غفاری و صابری،ی فرسوده شهری با شکست رو به هابافت نوسازی و بهسازی  

شده  بافت  در  ناکارآمدی  دچار  مختلفی  دلایل  به  بنا  زمان  طول  در  نموده شهر  تجربه  را  مختلفی  مسائل  که  طوری  به   اند اند، 

: 389)(Ibrahim et al, 2020.    ناپذیر است و فرسودگی  ی شهری امری طبيعی و اجتنابهابافتاز طرف دیگر تغيير و تحول در

ی شهری با گذشت زمان به عنوان یک مسئله حاد در شهرها حائز اهميت است. از این رو جهت کاهش مشکلات و معضلات  هابافت 

سازی، نوسازی و توسعه مجدد و در نهایت بازآفرینی شهری  ده بافت فرسوده شهری رویکردهای مختلفی همچون؛ بازسازی، باز زن 

زمانی اقدامات بازآفرینی شهری در بافت فرسوده با موفقيت انجام  و باید دانست که    (  6۳:  1۳98مطرح شده است )یعقوبی و شمس،  

های مشخصی اعمال  ده با سياست ش  ریزیبرنامه که تمام ابعاد زندگی شهری با هم در نظر گرفته شده و اقدامات عملی و    شودمی

با    است. بنابراین ایجاد فضای جدید متناسب با شرایط تازه که در روابط شهری کهن حائز اهميت  (Strippoli, 2020: 376)گردد  

نگی،  های فرههای بومی و تاریخی، حفظ ارزش. در این رویکرد توجه به حفظ ثروتشودمیسازی( شناخته  عنوان بازآفرینی )معاصر

دار  های اقتصادی و بهبود محيط زیست محلات فرسوده و مسئلههای اجتماعی، نوسازی کالبدی، ارتقاء فعاليتمشارکت و انسجام گروه

 .  استمشهود    شهری کاملاً

(.  ۳:  1۳96  ،بخشد )غفاری و صابریدر مفهوم عاميانه، بازآفرینی یک نگرش کليدی است که شرایط مردم و شهر را بهبود می

های ناکارآمدشهر، مناطق دارای معضلات شهری و غيره  های متصل به شهر، بخشی فرسوده شهری، روستاهابافت مناطقی از جمله  

علاوه بر این    هابافت ریزی به منظور نوسازی، ساماندهی، بهسازی و بازسازی قرار دارند. به طور کلی رها کردن این در اولویت برنامه

 د.دهقرار می  تأثيرکنند کل شهر را نيز تحت  افت وارد میکه صدماتی به خود ب

ی فرسوده شهری، دارای خصيصه ریزدانگی، ناپایداری بناها، نفوذناپذیری و مهاجرپذیری،  هابافت محله رضوی به مانند سایر  

بازآفرینی شهری شناسای از محلات هدف  اجتماعی بوده و به عنوان یکی  پایين و معضلات  با رویکرد  درآمد سرانه  تا  ی گردیده 

تری را برای ساکنان محله  علاوه برحفظ هویت کالبدی، محيط زندگی بهتر و مناسببازآفرینی شهری بتوان با ارتقاء کيفيت زندگی  

های موجود بپردازد. سؤالات پژوهش  و این پژوهش بر آن است تا در راستای اهداف بازآفرینی شهری به ارزیابی قابليت   انجام دهند

 .   استبه شرح ذیل  

 های لازم جهت تحقق رویکرد بازآفرینی شهری برخوردار است؟ تا چه اندازه محله رضوی از قابليت  -1

 بيشتری در تحقق بازآفرینی محله رضوی دارند؟   تأثيرها  کدام شاخص  -2

 تند؟هایی هسهای مناسب جهت تحقق رویکرد بازآفرینی شهری در محله رضوی چه راهبردراهبرد  -۳
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 پیشینه پژوهش  -2
تهران، به این   12( با هدف جایگاه حکمروایی شهری در فرایند بازآفرینی بافت فرسوده شهری در منطقه 1۳9۷) امينی و همکاران

های اجتماعی، کالبدی و اقتصادی اثر  و شاخص   تر از حد متوسط قرار داردحکمرایی در مقياس پایين  هایاند، شاخص نتيجه رسيده

 اند.  فرهنگی داشتهبخشی بيشتری  نسبت به شاخص  
کيد بر رویکرد  أشهر تهران با ت   12ی فرسوده منطقه  هابافت ( با هدف بررسی بهسازی و نوسازی  1۳9۷)  سليمی یکتا و همکاران

محيطی  ضعف همبستگی بين اجتماع و کالبد، موجب فرسودگی ساختار اقتصادی، زیست  اند کهبازآفرینی شهری، به این نتيجه رسيده

 منطقه مورد نظر شده است.    و اجتماعی در

شهر تهران    12ی فرسوده شهری در منطقه  هابافت های بهسازی و نوسازی  ( با هدف تبيين سياست 1۳98)  زیاری و ابوذری

های  لفه ؤتهران منجر به ناپایداری و رابطة معنادار در م 12های اجرا شده بهسازی و نوسازی بافت فرسوده منطقه  اند، سياست دریافته

 محيطی شده است. کالبدی و زیست   -اقتصادی  -فرهنگی  -یاجتماع

هایی با بافت فرسوده و غير رسمی ی بازآفرینی شهری پایدار در محلههاظرفيت( با هدف مقایسه  1۳98ویسی و همکاران )

ی غير رسمی در  هابافت ها و  باز آفرینی شهری پایدار در خرده مقياس   یهاظرفيت اند.  شهری در شهر مریوان به این نتيجه رسيده 

ی پایدار در بافت فرسوده نسبت به بافت غير رسمی بيشتر است که باید مد نظر مجریان  هاظرفيتهای  ص خلذا شا   ؛حد متوسط است 

 امر بازآفرینی شهری قرار گيرد.

ایج نشان داد عامل  ( با هدف بازآفرینی بافت فرسوده با رویکرد توسعه پایدار در شهر ایلام انجام شد. نت1۳98یعقوبی و شمس )

ها و شورای  سازی شهرداری سازی و ظرفيت های هدف در توانمندایجاد کننده بسترهای نهادی و قانونی به منظور مدیریت محله

گذارترین استراتژی در بازآفرینی بافت فرسوده شهر ایلام محسوب  ریزی مالی، نيروی انسانی و نهادسازی تأثيرشهر، از نظر بودجه 

 . شودمی

ی شهری تاریخی ایران،  هابافت( با هدف بررسی ابعاد چارچوب مفهومی بازآفرینی حفاظت محور در  1۳99)  مردانیيهاشمی و عل

مدیریتی و محيط زیستی را در حفاظت شهری    -فرهنگی  -اجتماعی  -کالبدی  -بعد اقتصادی  6ابعاد مفهومی رویکرد بازآفرینی را در  

 اند. مورد بررسی قرار داده 

رویکرد  که    اندکالبدی بافت فرسودة شهری به این نتيجه رسيده-( با هدف تحليل ساختار فضایی1۳99ده و همکاران )حسين زا

  های عمده بافت در . به این صورت که قسمت است  مداخله مشارکتی به صورت بهسازی و نوسازی بافت در اولویت اول قرار داشته

 ها نيازمند مداخله به شکل بهسازی و نوسازی است.ندگی آن ها و پراکهای اصلی با توجه به شاخص حواشی خيابان 

( با هدف نقش مدیریت شهری در بازآفرینی بافت فرسوده شهری در محدوده اطراف  1400) پسند پيشخوانی و همکارانخوش 

بازآفرینی شهری    اند، عملکرد مدیریت شهری در این امر مطلوب بوده و ميزان رضایت شهروندان ازبازار مرکزی شهر رشت، دریافته

 بيشتر از حد متوسط است. 

های محرک توسعه در باز آفرینی بافت فرسوده به این نتيجه دست  ( با هدف الگوی ارزیابی پروژه 1400نژاد و همکاران )ابراهيم

انگيزه در    و  هابافتهای کوچک مقياس در این  های شاخص و چند منظوره، فعاليت های کوچک مقياس، کاربری پيدا کردند، پروژه 

 گذاری در این بافت شده است. مردم در فرایند نوسازی و بهسازی جامعه محلی سبب ایجاد تعامل در بخش خصوصی و سرمایه

دیدگاه   پذیری بازآفرینی بافت فرسود شهری در جهت ارتقاء کيفيت زندگی از( با هدف بررسی تحقق1400پور مهدی اميری )

و   اند، وضعيت موجود برای ساکنان محلات بافت فرسوده شهر به هيچ وجه مناسب نيستده مشارکت شهروندی به این نتيجه رسي

های اوليه شرب  بيشتر ساکنان به نداشتن انواع خدمات نظير؛ فضای سبز، زمين ورزشی، نقصان در امکانات مناسب، کمبود زیرساخت 

 اند. و غيره اشاره داشته 

های  سازی شهری به عنوان محرکی برای احياء و بازآفرینی شهری دریافتند. روشند( با هدف بر1400امينی و انصاری مهياری )

بخشد و باعث سکونت  فرهنگی، سيمای شهر را بهبود می  -ی تاریخی و مداخلات مکانیهابافتنوین در بازیابی مکان و بازآفرینی  

 .  شودمیند شهری مختص به همان شهر  گردشگر به شهر و ایجاد یک تصویر از بر  شهروندان در منطقه و جذب سرمایه و

( نتيجه 1401کمانرودی کجوری و همکاران  این  بافت فرسوده در شهر تهران به  بازآفرینی  با هدف یکپارچگی فضایی در   )

و    هایی که اجرا شده درحد بهسازیو برنامه   های بازآفرینی در این شهر اجرا نشده و در حد سند باقيمانده استاند، برنامه رسيده 

 های هدف بازآفرینی توجهی نشده است. . از این رو به پيوند فضایی محدوده استنوسازی  



 4۳                                            و همکاران          نگنهز /...د بازآفرینیق رویکرهای تحقو ارزیابی قابلیتتحلیل  

` 

) رسولی و رویکرد مداردر  1402همکاران  بازآفرینی  راهبردهای  ارائه  با هدف  بافت فرسوده شهر  هابافت (  ی فرسوده شهری 

آن    RPNو مقدار    مورد آسيب در این شهرشناسایی گردید  28اند. با وجود پيشينه طولانی شهر سنندج  سنندج به این نتيجه رسيده 

پذیری گردشگری جهت ساماندهی بافت فرسوده  و در معرض خطر قرار دارد. جهت رویکرد محوری بافت آن رقابت   ۳00بيشتر از  

 شهر به عنوان راه حل انتخاب شده است. 

های اجتماعی و اقتصادی روتردام به عنوان عامل کليدی  ( در پژوهشی به بررسی توسعه ارزش 2014)  1ارینی ماک و همکاران 

های  ها در محلهها و فروشگاه اند. در نتيجه دریافتند افراد ثروتمند به خرید و نوسازی خانه در گسترش شهرها و بازسازی آن پرداخته

 اطق نوسازی شده شهری ایجاد نمودند. شهری تخریب شده پرداخته و استراتژی منظمی در من

اند. رویداد  کيد بر رویکردهای فرهنگی به این نتيجه رسيده أ( در پژوهشی درباره بازآفرینی در شهر ليورپول با ت2016)  2ليو 

از نظر و    مداری از نظر اقتصادی باعث تقویت بنيه اقتصادی و توان مالی ساکنان از نظر فرهنگی، باعث احيای مشارکت فرهنگی 

 . شودمیاجتماعی باعث توسعه و دسترسی و تعلق مکانی افرادی  

( در پژوهشی تغيير مقياس تحليلی برای تحقيقات بازآفرینی شهری را مورد ارزیابی قرار داد و به این نتایج  201۷)  ۳داگلاس 

هایی با قيمت پایين اعث ایجاد مسکنریزی شهری بهای جدید است که در برنامه ترین دیدگاهدست یافت. بازآفرینی شهری از مهم 

 کند.  شود و این تفاوت بين شهرهای بزرگ و کوچک را مشخص می های شهری می هنگام بازسازی 

( در پژوهشی به بهبود کيفيت فضای شهری با رویکرد بازآفرینی در محله فرسوده چهار امام در  2019)  4محمدپور و همکاران 

بازآفرینی فضاهای شهری محله چهار امام با استفاده از عناصری مانند؛ تپه چهار امام، رودخانه و  رشت پرداختند. نتایج نشان داد  

 تواند نقش بسزایی در ارتقاء و بهبود وضعيت این محله و جلوگيری از فرسودگی محلی ایفا کند.  بناهای تاریخی می

ی فرسوده در توسعه درون زاشهر  هابافت اجتماعی    وهای فرهنگی  گيری ظرفيتاندازه  بررسی( به  2020)  ۵همکاران   وگی  ميرزا بي

محيطی  توسعه اقتصادی، اجتماعی، زیست  اجتماعی موجود در  -های فرهنگیلفهؤم  در   تأثيرنتيجه بيشترین    در تبریز پرداختند.

 . است  ۵۳۳/0و  66۳/0،  ۷60/0،  ۷92/0ی فرسوده به ترتيب  هابافت 

ی فرسوده شهری در سراوان پرداختند. نتایج  هابافتبه بررسی نقش مدیریت شهری در بهبود  (2021) 6لهی و همکاران انعمت

دارای بالاترین اولویت برای    408/0نشان داد که شاخص بازآفرینی شهری با وزن معمولی    ۷(AHPتحقيق تحليل سلسله مراتبی )

شان داد استراتژی بازآفرینی شهری دارای بيشترین  فازی ن  TOPSISی فرسوده شهری است. همچنين نتایج تکنيک  هابافت بهبود  

 وزن بوده و در وهله اول قرار دارد. 

با    یافتنددرآنان  اند.  تحقيقی رویدادهای بازآفرینی را یکی از عوامل اصلی تقویت و توسعه شهر دانسته   ( در2022)  8یی و ژای 

 های حاکميتی توسعه شهری، مکانيسمی برای توسعه شهر است.   شناسایی رویدادهای بالقوه درشهر ضمن نشان دادن تفاوت 

بيشتر مورد    حس تعلق مکانی  جتماعی، اعتماد، مشارکت اجتماعی وهای سرمایه اهای انجام شده شاخصبا توجه به پژوهش

 اند. تأکيد بوده

 مبانی نظری  -۳
 بافت فرسوده شهری   - 1-۳
از طرفی   .هستنداقتصادی، فرهنگی و کالبدی  های فرسوده شهری هستند که دارای مسائل اجتماعی،  ، محدوده ی فرسوده هابافت 

. از طرفی دیگر به دليل فرسودگی در هستندبافتی ارزشمند و غنای فرهنگی و اجتماعی و با معماری تاریخی    دارایها  این محدوده 

اند که باید ضمن زیادی شده   ها و مشکلاتدر گذر زمان دچار آسيب  هابافتدمات مطلوب و مناسب این  بافت و نبود امکانات و خ

 (.  ۵1:  1402توجه نمود )رسولی و همکاران،    هابافت ها به مشکلات این  های فرهنگی و هویتی آنتوجه به ارزش 

سازمانی و افول در  قوارگی، بی اعث عدم تعادل، بی که ب  ترین مسائل مربوط به فضای شهری است فرسودگی به عنوان یکی از مهم

ی شهری با گذشت زمان به عنوان  هابافت لذا تحولات فرسودگی    ؛(۳4:  1۳94حيات شهری شده است )ناجی ميدانی و همکاران،  
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نشينی و  ر(. در کشور ایران عدم تناسب بين رشد شه6۳: 1۳98رود )یعقوبی و شمس،  ل در بسياری از شهر به شمار میضیک مع

از   بافت فرسودة شهری یکی  رو  این  از  بافت فرسودة شهر شده است.  آمدن مسائل مختلفی در  به وجود  توسعة شهری موجب 

که موجب عدم    گرددشهری و مسائل مربوط به فضاهای شهری در ایران محسوب می   ریزیبرنامهی مهم در امر مدیریت و  هاچالش 

در حيات شهری شده است. از طرفی مسئله بافت فرسودة شهری در بيشتر شهرهای ایران معلول    سازمانی و بی برنامگیتعادل و بی 

رشد شهرنشينی نيست. بلکه این امر ناشی از عدم کيفيت مدیریت شهرها در راستای ارتقاء کيفيت زندگی شهروندان در این نوع  

 (.  46:  1402الدینی و همکاران،  )شمس   استی فرسوده  هابافت 

 رویکرد بازآفرینی شهری  - 2-۳
که تحت عنوان رویکرد    آغاز گردید، مقوله جدیدی در عرصه اقدامات شهری به وجود آمد  1960با توجه به تحولاتی که از دهة  

و باعث تغييراتی در بخش مدیریت شهری و مرمت بافت قدیمی   های شهری در برگرفت. بازآفرینی شهری، طيف وسيعی را در طرح 

های محلی گردید. این رویکرد تحت عنوان بازآفرینی و  ر در ساختار اقتصادی و واگذاری قدرت از دولت مرکزی به دولتو تغيي  شهر

است. شهری  واژه    مرمت  طرفی  شهری"از  »نوسازی«،    "بازآفرینی  »بهسازی«،  همچون؛  عناوینی  تحت  عام،  واژه  یک  عنوان  با 

ست. تعریفی که از باز آفرینی شهری مطرح شده، به معنای »احيا، تجدید حيات و  سازی « نيز مطرح گردیده ا»بازسازی«، »توانمند 

نوزایی شهری، و به عبارتی دیگر باز زنده شدن شهرها« است. از این رو تئوری مبتنی بر فرضية بازآفرینی و توسعة شهری، به مفهوم  

های توسعة شهری به وجود  روندان، در قالب طرح رشد کمی عناصر کالبدی شهر، جهت اسکان جمعيت و ارتقاء کيفيت زندگی شه

)غفاری و صابری،    آمده است. بنابراین بازآفرینی شهری در مواجهه با رویکرد بازسازی و مرمت بافت فرسوده شهری مطرح شده است

لذا رویکردی    ؛ستبه معنای تلفيق مدیریت شهری ني  و  بوده(. بنابراین بازآفرینی شهری دارای یک مفهوم پيچيده و کامل  1:  1۳96

شهری، با هدف تحقق رویکرد    ریزیبرنامه که در حوزة بازآفرینی شهری مطرح شده، تحت تأثير تحولات و رویکردهای مدیریتی و  

مسائل را هدایت و کنترل نماید. به طوری که سازمان بازآفرینی    تواندمیگر نکه در آن فقط یک کنش  استمدیریت یکپارچه شهری  

های هدف )بافت فرسوده، بافت  های راه و شهرسازی متولی امر احياء و بازآفرینی محدوده مجموعه ن، به عنوان یکی از زیرشهری ایرا

(. از این رو بازآفرینی پایدار شهری به دنبال تبدیل  ۵4: 1402الدینی و همکاران، )شمس  استرسمی( های غيرتاریخی و سکونتگاه 

محيطی، فيزیکی، اجتماعی و  های ناپایداری فقر و کاهش کيفيت زندگی در تمام ابعاد زیستنشانهو دگرگونی یک مکان است که  

 . (Furlan et al, 2018: 123)اقتصادی در آن مکان قابل مشاهده است  

ی کهن و قدیمی شهرها را در تفکرات اندیشمندانی نظير جان راسکين، فردریش انگلس،  هابافت ی بهسازی و بازآفرینی  هاه ینظر

حدود چهار دهه طول کشيد تا کشورهای    .دید  توانیملينچ و برخی دیگر    نیکوکاميلوزیته، لوکوربوزیه، ابنزر هاوارد، لوئيز مامفورد،  

بخشی بپردازند که این چهار  تجدید حيات )بازآفرینی( و روان   فهد   بابه مداخله در مراکز ارزشمند قدیمی و تاریخی    افتهیتوسعه

( خواستار ساماندهی فضاهای  190۳  -   184۳کاميلوزیته )  .شد یم( را شامل  19۷۵( تا منشور آمستردام )19۳۳دهه از منشور آتن )

( پيوستگی  1922کریر ) .  دکر  عنوانرا  ی تزئينی شهری  ها حلراه ی کهن شهری برآمد و  هابافتشهری بود و درصدد زنده کردن  

کوین لينچ و جين   کامل ميان فضاهای جدید و قدیم را ضروری دانسته و اعتقاد داشت کارکردهای شهری را نباید از هم جدا کرد. 

  ا گرانسان اساس شهرسازی    بهسازی و نوسازی شهری در قرن بيستم بر  ة نيزم  دراندیشمندان دیگری هستند که    جمله  ازجيکوبز  

ی با مشارکت مردم و مشاوره با متخصصان و  زیربرنامه اند. به اعتقاد آنان باید در جریان بهسازی و نوسازی شهری،  اظهارنظرکرده 

« به اصل روابط  مزمن  دارمسئلهی  هابافت اصطلاح »  انيب  با (  1961هماهنگی مسئولان و مردم شهر صورت گيرد. همچنين جيکوبز )

 انسانی همسایگی و موضوع خود ترميمی و مشارکت مردم در امر بهسازی و بازآفرینی تأکيد داشت.  

یا   وارهاندام ی تاریخی، بر ایجاد نظم ارگانيک،  هامحوطهی فرسوده شهر و  هابافت نيز در رابطه با    )19۳6(ندر  کریستوفر الکسا

پایدار و هماهنگی با سازمان اقتصادی،   و معتقد به اصولی همچون تعادل کردیمسازمند، استفاده گسترده از مشارکت مردم تأکيد 

 (. 2۷9:  1۳90،فر دیؤمی و  آباد ی زنگاجتماعی و محيطی بود )

 گذار بر بازآفرینی شهری تأثیرهای  مکتب  -۳-۳
 نماید.  کند و از این جهت حکم به نگهداری و مراقبت میگرایی، این نگرش به فضاهای شهری به دید موزه نگاه می مکتب فرهنگ   _

گرایی، در این دیدگاه توسعه و بهبود محيط شهری و شرایط زیستی ساکنان با مشارکت شهروندان، توجه به  مکتب انسان   _  

 حرکت مردم در فضاهای شهری توجه دارد.
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ها و سيمای شهری  های محلی، ایجاد تنوع در کاربریگرایش به معماری بومی و سنتی، اقبال به نهاد  مکتب پست مدرنيسم،  _

 و توجه به فضاهای عمومی شهری در این مکتب مورد تأکيد است. 

بافت تضمين  _ زندگی  افزایش کيفيت  و  اجتماعی  نوسازی  بهسازی و  به  زندگی، که  و کيفيت  اجتماعی  رفاه  کننده  دیدگاه 

 دهد. ساماندهی کالبدی شهر اهميت می 

های نو و تازه و استحکام  اهماهنگ و یا اضافه کردن قسمتهای نامتجانس و نکارانه، برای از بين بردن قسمتنظریه محافظه  _

 های ناپایدار و خطرناک، نباید اقدامی صورت گيرد.بخشيدن به بخش

به    ها، دگرگونی، تخریب، نوسازی و تجدید کامل رای قدیمی شهرهابافت نظریه رادیکال، پيروان این مکتب برای مداخله در    _

 کنند.  يان میعنوان تنها راهکار پيشنهادی ب

دانند.  سازی و نوسازی میی قدیمی را، باز زنده هابافتهای این گروه شرط اساسی مرمت در  نظریه عقلایی، بر اساس تئوری  _

های شهری با شرایط مکانی و زمانی هماهنگی داشته باشند و بهسازی و نوسازی  در امر بهسازی و نوسازی شهرها باید مجموعه یا بنا

 ر گذشته باشد، بلکه باید تحول و تداوم آن باشد. نباید تکرا 

یک مجموعه زیستی همواره به عنوان ارگانيسمی زنده در حال تبادلات و ارتباطات درونی و بيرونی است.  نگرش سيستمی،    _

اهميت عناصر   های زیستی است. با توجه بهناپذیر از بررسی مجموعهشناخت و درک چگونگی این ارتباطات و تبادلات جزء جدایی

ها باید کل شهر را در نظر  منظور مداخله در آن. بر مبنای این نگرش بهاستی مرکزی شهر متکی به کل شهر  هابافت در این دیدگاه  

 داشت.  

ای وسيع از  نگری جغرافيایی، در این دیدگاه به دنبال دستيابی به محيط متعادل و متوازن، گسترهنگرش تلفيقی و جامع  _

های عمليات توسعه ملی، بازار سرمایه، رفتار  داند. در این نگرش مطالعات در زمينهثر میؤعوامل را در کميت و کيفيت تغيير م

های سياسی و اقتصادی، کاربری زمين و تغيير محله جابجایی و در نهایت تصميم در نهادی، تغييرات اجتماعی و جمعيتی، ساخت

 (. 40:  1۳9۷داند )ابراهيمی سراجی،مورد محل و مکان را اساسی می

های  با توجه به مرور پيشينه تجربی و نظری در مورد بافت فرسوده و در نظر داشتن دیدی تلفيقی نسبت به نظریات و دیدگاه 

 گردد.بازآفرینی شهری و مقتضيات بافت فرسوده مورد مطالعه مدل مفهومی پژوهش به شرح ذیل ارائه می 

 
. مدل مفهومی پژوهش   1شکل   
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 روش پژوهش  -4
 محدوده مورد مطالعه  - 1-4

کيلومتری غرب مشهد در استان خراسان رضوی قرار دارد. جمعيت این شهر بالغ    220کيلومتر مربع مساحت در 60شهر سبزوار با 

متر مربع از محلات    14۳461وسعتی معادل  نفر جمعيت و    190۷با  محله رضوی نيز  .  (1۳9۵)مرکز آمار ایران،    نفر است  24۳۷00بر

 . (1۳98)طرح بازآفرینی محله رضوی،    استقدیمی و فرسوده شهر سبزوار  

 
 ( 1۳98)طرح بازآفرینی محله رضوی،  . موقعیت محله رضوی در شهر سبزوار2شکل 

 1۳9۵. اطلاعات جمعیتی شهر سبزوار و محله رضوی سال 1جدول 

 کل مهاجران  تعداد کل خانوار  جمعیت مرد  جمعیت زن  جمعیت کل  شاخص 

 142۳۷ ۷4۷۵۷ 12166۷ 1220۳۳ 24۳۷00 کل شهر 

 11۵ 660 92۵ 982 190۷ محله رضوی 

 1۳98منبع: طرح بازآفرینی محله رضوی، 

 تحقیق روش    - 2- 4
برای تحليل   . است )پرسشنامه(   يمایشیپ  ،روش حيث  از و  تحليلی _ توصيفی ماهيت  حيث  از  ، دکاربر نوع حيث  از  ر حاض پژوهش

  نمونه از  80درصد نمونه به دست آمده از فرمول کوکران تعداد    20ها با توجه به تعداد جمعيت محله و محاسبه  تر دادهصحيح

زمان  سا  و  راه و شهرسازی،  شهری   بازآفرینی  عمران وسازمان  مانند  ربط  های ذی محله رضوی و مدیران دستگاه   خبرگان بافت فرسوده

برای  و    های همبستگی و رگرسيونها از آزمونتجزیه و تحليل دادهبرای    ها انتخاب گردید.برای تکميل پرسشنامه  ميراث فرهنگی

 به دست آمده است.  ۷41/0معادل  شاخص    ۵برای  ضریب آلفای کرونباخ  گيری شد.  بهره    SWOT  راهبردسازی از

 هاافته ی -۵
های  ها ابتدا تحليلگيرند. برای تجزیه و تحليل داده آوری شده مورد تجزیه و تحليل قرار می های جمع در این قسمت از پژوهش، داده 

 ه است.  های استنباطی و راهبردی انجام شدتوصيفی و سپس تحليل
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 توصیفی تحلیل   -1- ۵
مورد مصاحبه؛    80از مجموع   و    ۵/۳۵ی،  ها جزء خبرگان محلدرصد آن  8/۵1نفر  ها  درصد آن  ۷/12درصد کارشناسان دولتی 

درصد    4/۷0اند.  درصد فوق ليسانس و بالاتر و سایرین دیپلم و فوق دیپلم بوده  ۷/۳1درصد افراد ليسانس،    ۵۷اند،  دانشگاهيان بوده 

 درصد افراد زن بودند.   6/29مرد و  
 های مورد مطالعه. میانگین شاخص2جدول 

 ۵تا  1میانگین 

 لیکرتطیف 
 ردیف  ها شاخص

 1 ی اجتماعی هاظرفيت ۵6/۳

 2 ی فرهنگیهاظرفيت 01/۳

 ۳ ی اقتصادیهاظرفيت 62/2

 4 ی کالبدی هاظرفيت 9۳/2

 ۵ های انسانی قابليت 04/۳

 6 مجموع  0۳/۳

 140۳های پژوهش، یافته

در وضعيت نسبتاً   مطالعه  موردی مربوط به قابليت تحقق بازآفرینی شهری در بافت  هاشاخص دهنده آن است که  نتایج جدول نشان 

 مناسبی هستند. 

 استنباطی تحلیل   - 2- ۵
(  های لازم جهت تحقق رویکرد بازآفرینی شهری برخوردار است؟تا چه اندازه محله رضوی از قابليت)  در پاسخ به سؤال یکم تحقيق 

 استفاده شده است. ای  آزمون تی تست تک نمونه  از

ها به جز دو مورد بالاتر از  با توجه به نتایج آزمون تی تست تک نمونه ای که در جداول زیر، نشان داده شده، ميانگين شاخص 

بنابراین    است؛  0۵/0ها کمتر از  که سطح معناداری در همه شاخص ، ضمن اینهستندبالاتر    است  ۳سطح ميانگين نظری که رقم  

ی اقتصادی و کالبدی مطلوبيت  هامؤلفه . قابل توجه است که  استهای مورد مطالعه در محلات مورد مطالعه مطلوب  شاخص   وضعيت

 را ندارند.    نظر  مورد
 ی مورد مطالعه در بافت فرسودههاشاخص. وضعیت ۳جدول

 
 140۳های پژوهش، یافته

  
ابتدا جهت اطمينان    تحقق رویکرد بازآفرینی شهری در محله رضویگذار در  تأثيرهای  بينی شاخص در این بخش به منظور پيش 

کننده  دست آورده و در مرحله بعد به برازش رگرسيونی عوامل تبيينه  ها، ضریب همبستگی بين متغيرها را باز همبستگی بين شاخص 

کمتر   يرهامتغ  ينب  یو هرچه همبستگ  است  يرهامتغ  ينب  یهمبستگ  يانگرب  یرجدول ز  یجد. نتاشوپرداخته می   تحقق بازآفرینی شهری

آن  استقلال  بباشد،  مدل    است  يشترها  از  استفاده  با  است.  رعایت شده  بيشتر  متغيرها  استقلال  رگرسيون جهت  پيش شرط  و 
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حاصله حکایت از آن دارد    مشخص گردید. نتایج  تحقق بازآفرینی شهریگذار در  تأثيرهای  عوامل و شاخص   رگرسيونی چندگانه توأم

)ميزان تحقق بازآفرینی شهری( را تبيين    غييرات متغير وابستهدرصد از ت  89گانه وارد شده به مدل به ميزان  های پنج که شاخص 

 کنند.می

 تحلیل واریانس رگرسیون چند متغییره  . 4جدول 

 سطح معناداری  Fکمیت  میانگین مربعات  درجه آزادی  مجموع مربعات منبع تغییرات

 000/0 0 ۵۷4/0 ۵ 869/2 اثرات رگرسيونی 

   000/0 2۵ 000/0 باقی مانده 

    ۳0 869/2 کل

 140۳های پژوهش، یافته
 

  Betaمقادیر  (  ۵)جدول  بيشتری در تحقق بازآفرینی محله رضوی دارند؟(    تأثيرها  کدام شاخص)  در پاسخ به سؤال دوم تحقيق

انسانی بيشترین    لذا  ؛دهدنشان می  را های  شاخصسپس    . است  داشتهبازآفرینی محله رضوی سبزوار  تحقق    را در  تأثيرشاخص 

واحد    ۳6۷/0شاخص انسانی    به طوری به ازای یک واحد تغيير در  هستند.های دوم و سوم  اجتماعی به ترتيب دراولویت  کالبدی و

های  شاخص  د درواح ۳01/0شاخص کالبدی،  در . در مرتبه بعدی به ازای یک واحد تغييرشده استهای تلفيقی ایجاد شاخص در

 تلفيقی ایجاد خواهد شد. 
 یا ضرایب استاندارد و غیر استاندارد   Betaتحلیل . ۵ جدول

 نام متغیر
 ضرایب استاندارد  ضرایب غیر استاندارد 

T  معناداری 
B  خطایB  مقدارBeta 

 2۳۵/0 11/1 - 068/0 0۷2/0 مقدار ثابت 

 022/0 4۳/2 2۵۷/0 04۵/0 6۷6/0 شاخص اجتماعی 

 04/0 2۳/4 191/0 0۳۷/0 6۵4/0 شاخص فرهنگی 

 020/0 ۵۵/2 24۳/0 0۷9/0 616/0 شاخص اقتصادی 

 01/0 ۳۳/۳ ۳01/0 062/0 821/0 شاخص کالبدی

 0۷/0 62/1 ۳6۷/0 0۵9/0 426/0 شاخص انسانی 

 140۳های پژوهش، یافته

 
 . مدل تجربی پژوهش۳شکل 
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 SWOTتحلیل راهبردی   - ۳- ۵
  SWOT  عوامل از ماتریسهای داخلی  ها و ضعفقوت  شناختی موجود در محيط خارجی و  هاها و تهدیدبرای شناخت فرصت

ها و تهدیدات  استراتژیک برای تطبيق دادن نقاط قوت و ضعف درون سيستمی با فرصتهای  یکی از ابزاراین ماتریس    استفاده گردید.

، ضعف و   ST، قوت و تهدیدSOهای قوت و فرصت  . ترکيب این عوامل با هم بر مبنای فراهم کردن استراتژیاستبرون سيستمی  

برای تهيه ماتریس عوامل داخلی و عوامل خارجی، ابتدا با کمک پرسشنامه    لذا  ؛پذیر است، امکان WT، ضعف و تهدید WOفرصت

 .  گردید  و با این ماتریس تحليل  آوری از افراد خبره بافت فرسوده رضوی و مسئولان اطلاعات مورد نياز جمع 

 ها( ها و ضعف نتایج تجزیه و تحلیل عوامل داخلی )قوت .6جدول 

 امتیاز رتبه وزن  ( W(       نقاط ضعف)  Sنقاط قوت )       یعوامل داخل

1S  ۵2/0 4 1۳/0 ستد و تبادلات کالاهای شهری و روستایی  و مرکزیت داد 

2S ۳۳/0 ۳ 11/0 های با هویت محله مثل پيرحاجات و بنای حوض هشت پایه وجود بنا 

3S  48/0 4 12/0 ارزان بودن املاک داخل بافت 

4S  24/0 ۳ 08/0 حس محله محوری ساکنان 

1W 16/0 2 08/0 ها العبور و مشکل دسترسیوجود معابر صعب 

2W 16/0 2 08/0 گرفتگی معابر های سطحی و آبوجود آب 

3W  09/0 1 09/0 سطح پایين سواد در خانوارها 

4W 2/0 2 10/0 کمبود فضاهای سبز و ورزشی 

5W  24/0 2 12/0 استحکام پایين منازل مسکونی در مقابل حوادث 

6W  18/0 2 09/0 درآمد پایين ساکنان 

 6/2 - 1 جمع
 

 ها(ها و تهدیدنتایج تجزیه و تحلیل عوامل خارجی )فرصت . ۷جدول 

 امتیاز رتبه وزن  ( T(     تهدیدها )Oها )عوامل خارجی    فرصت

1O ۵6/0 4 14/0 لحاظ موقعيت تجاری مانند ميوه فروشی های شغلی به وجود فرصت 

2O ۵6/0 4 14/0 زاده شعيب همجواری با امام 

3O  ۳9/0 ۳ 1۳/0 قطر تجاری   به عنوان  ميدان اسرار، چهارراه رضوی، فلکه سبریز 

1T 28/0 2 14/0 گره ترافيکی خيابان رضوی و اسرار جنوبی 

2T  22/0 2 11/0 عدم توان و تمایل به مشارکت اقتصادی بين ساکنان 

3T 22/0 2 11/0 های تخریب شده در سطح محله رها شدن واحد 

4T 24/0 2 12/0 های اجتماعی( وجود افراد معتاد )ناهنجاری 

5T  11/0 1 11/0 وجود منازل مجردی در سطح محله 

 ۵8/2 - 1 جمع

  
 و داخلی  خارجی عواملماتریس نهایی . 8جدول 

 نمره نهایی  رتبه وزن  ماتریس مجموع نهایی نقاط خارجی 

 ۵8/2 - 1 عوامل خارجی 

 6/2 - 1 عوامل داخلی 
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 . موقعیت استراتژی به دست آمده از ماتریس عوامل داخلی و خارجی ۳شکل 

داخلی و خارجی در محله رضوی مشخص است، وضعيت محله رضوی در بافت  عوامل  و بررسی    SWOT  با توجه به ماتریس

های  ها(، رقابتی )بهبود سيستمهای موجود برای استفاده از فرصتفرسوده از ميان چهار موقعيت: تهاجمی )استفاده از توانمندی

ها( و تدافعی )کاهش نقاط ضعف و  توانمندیهای بيرونی(، انطباقی )بهبود شرایط محيطی با استفاده از  درونی با استفاده از فرصت

( و در عوامل خارجی  6/2کل امتياز وزنی ماتریس در عوامل داخلی )نابراین  پرهيز از تهدیدات( در موقعيت انطباقی قرارگرفته. ب

 دهد. می  ی به دست آمده از ماتریس را نشانهااستراتژی (  9است. در ادامه جدول )  آمدهدست  (، برای محله رضوی به  ۵8/2)

 (  SWOTی ماتریس )هااستراتژی. 9جدول  

ت ها
ص

فر
 

 (O
p

p
o

rtu
n
ities)

 

 )تهاجمی( SOستراتژی ا

 زایی  ارتقاء محله به مرکز مبادلات تجاری منطقه جنوب شهر و فراهم کردن فرصت اشتغال -

 سازی با فضاهای امروزی. هماهنگ حفظ هویت تاریخی شهر و در استفاده از فضاهای تاریخی و مذهبی بافت  -

 های زیر بنایی، تفریحی و رفاهی جهت جذب بيشتر جمعيت  فراهم کردن امکانات زیرساختی و فعاليت -

 گذاری در این محله.گيری از افزایش تمایل بخش خصوصی برای سرمایهبهره -

 بازسازی( بافت قدیم.سازی )بهسازی، نوسازی و اجرای برنامه باز زنده -

 کارانه( )محافظه  Woاستراتژی 

 بازنگری دولت جهت تسهيلات بيشتر برای بازآفرینی بافت. -

 ها جهت رفت و آمد در بافت. گسترش شبکه دسترسی سواره و پياده و پارکينگ -

 .سازی منظرایجاد وضعيت کالبدی مناسب و ارتقای بهداشت محيط زیست و زیبا   جهتتوسعه فضاهای سبز  -

 .و جلوگيری از توجه صرف به بعد اقتصادی ه فراهم کردن رفاه و آسایش مردم محل جهت ارتقای امنيت محل -

 . توجه به توزیع خدمات فرهنگی و اقتصادی در سطح شهر و تمرکز در یک بخش -

تهد
ید

ها
(T

h
reats)

 )رقابتی( STستراتزی ا 

 راستای نوسازی بافت و مشارکت مردم و نهادها و در نظر گرفتن انتظارات مردم.   هبود تصویر ذهنی مردم درب  -

 محله.  ی بخشی و توسعه فضاهای اشتغال برای جلوگيری از راکد ماندن فضاهاتنوع -

 .کالبد محلهو جلوگيری از فرسودگی   ها بهبود تراکم کالبدی توجه به ابعاد خيابان -

 های مختلف و امکانات خدمات تفریحی و رفاهی در بافت.تنوع بخشيدن به فعاليت -

 سازی محله وحمایت بيشتر دولت از بافت قدیم های به وسيله باززندهتعادل بين انواع فعاليت -
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 )تدافعی( WTاستراتژی 

 ای دولت. های کلان و ناحيهبازآفرینی بافت در برنامهاهميت دادن بيشتر به   -

 نشينی.به حداقل رساندن خروج ساکنين اصلی بافت و جلوگيری از افزایش حاشيه -

 های مختلف و خدمات بازآفرینی.بخشی فعاليتتقویت مدیریت بافت قدیم به منظور تعادل -

   فرایند بازآفرینی.نفی از مسئولان اجرایی در ها و جلوگيری از ایجاد تصویر ذهنی ممشارکت مردم در طرح -

 ها و در معرض دید قراردادن این آثار.توجه به آثار تاریخی بافت و حفظ اصالت آن -

 ها برای جلوگيری از آسيب رساندن به کالبد و بهداشت بافت.ها و زهکشیتوجه به زیرساخت -

 

، بر اساس اولویت مورد بررسی  یکدیگر ها با گانه و ارتباط آن 4های کليه استراتژی  SWOTماتریس  هااستراتژی   بررسیپس از 

 آمد. به دست    به شرح ذیل  های ترکيبیها استراتژیتا در نهایت از درون آن  قرار گرفت

 .آن  پيرامون   و  اصلی  هایخيابان   و(  ع)  شعيب  زادهاستفاده مناسب از امتيازات ویژه محله از جمله مجاورت با امام   -

 .  گردشگر  جذب  و  فرهنگی  هویت  ارتقاء   جهت محله  در  تاریخی  آثار  سازیباززنده   -

 . گردشگر  و  مسافر  مزایای  از  محله  مندیها و دسترسی به کمربندی جنوب شهر به منظور بهره پروژه   یتسریع در اجرا   -

 و منابع مالی بخش خصوصی.   گذاریسرمایه   جذب  جهت  محله  مسکونی  املاک  شدگیرها   و  ارزان  فرصت  از  گيریبهره   -

 . مسکونی  واحدهای  نوسازی  و  بهسازی  در  هانآ   مشارکت  جلب  جهت  محله  در  مانده  باقی  مالکين  و  ساکنين  به  آموزش  -

 .تعلق  ایجاد  و   ساکنين  اميدواری  افزایش  جهت  در  محله  برای  عمومی  قلمروهای  و  توسعه  محرک  هایتعریف و اجرا پروژه   -

 ردمیم  و  نهادی  عمومی،  دولتی،  امکانات  بسيج  جهت  پایدار  شهری  بازآفرینی  رویکرد  اجرایی  و  قانونی  ظرفيت  از  گيریبهره   -

 ی ریگجهینت بحث و  -6

جهت تحقق  شاخص مورد بررسی در بافت مورد مطالعه از وضعيت مناسبی    ۵که    نشان داد  های توصيفی و استنباطیآزمون نتایج  

ای ليکرت  گزینه ۵نظر محله با استفاده از طيف  های مدتست در شاخص  Tنتایج آزمون  .  هستند  برخورداررویکرد بازآفرینی شهری  

با ميانگين   اجتماعی  برنامه   ۵6/۳نشان داد، شاخص  برای تحقق  امتياز  بالاترین  بازآفرینی شهری محسوب  دارای  و    شودمی های 

اند که تقویت  های اقتصادی و کالبدی به دليل وضعيت درآمدی نامناسب ساکنان و بافت فرسوده به ميانگين لازم نرسيده شاخص 

بيشترین    ۳6۷/0شاخص انسانی با  نيز نشان داد،  این دو شاخص باید در اولویت باشد. همچنين نتایج تحليل رگریسون چند متغيره  

و    در اولویت دوم  ۳01/0کالبدی با    شاخص  آنو بعد از    داشته استبازآفرینی محله رضوی سبزوار  های  تحقق برنامه   را در   تأثير

 کمترین اولویت و تأثير را در این امر داشته است.    24۳/0شاخص اقتصادی با  

که    استنشان داد که استراتژی مناسب برای تحقق رویکرد بازآفرینی شهری راهبرد انطباقی   swot مدل  تحليل  زنتایج حاصل ا

ها و های محله نقاط ضعف را کاهش داد و با آموزش ساکنان و نشان دادن نقاط ضعف آنمندی از شرایط موجود و توان باید با بهره 

 د بازآفرینی شهری نزدیک گردید. توان به اهداف رویکرهای موجود در محله میتوانمندی 

 گردد:  پيشنهادات زیر ارائه می   در مجموع جهت اجرایی شدن رویکرد بازآفرینی شهری در محله رضوی

ساکن و  ی مخصوصاً بهسازی و نوسازی ما محلههای شهری و  ها و پروژهاعتمادسازی جهت جلب مشارکت مردم در طرح  _

 فرسوده.   بافت

نظارت قانونی، مانند افزایش گشت    کارگيری از روشاجتماعی بيشتر ساکنان در داخل بافت فرسوده با بهایجاد امنيت  _ 

 انتظامی در محله

 ی فرسوده و تاریخی محله و اهميت دادن به نيازهای شهروندان.هابافت گذاری جهت بهسازی و نوسازی  بودجه _ 

ی فرسوده  هابافت ها در  ی بهسازی و نوسازی شهر و نحوه مداخله آن های آموزشی ویژه پرسنل امور مدیریتبرگزاری دوره _ 

 محله و تشویق مردم در مشارکت برای ساماندهی محله.
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