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Abstract 
Introduction: The aim of this study was to investigate the effects of improvement and rebuilding of 
Gorgan  city and the effect of participation on the reconstruction of the city of Gorgan. 
Methodology: This survey stufy was conducted in Gorgan city in 2023-2024. The research tool was 
a questionnaire. A field investigation and study of the comprehensive plans of Gorgan city were 
used to prepare the criteria and subcritria of the questionnare. The questionnaire was designed 
with 26 questions based on a 4-point Likert scale. The reliability of the questionnaire was 
calculated using Cronbach's alpha coefficient of 70%. The validity of the questionnaire was checked 
by distributing the questionnaire among 21 university professors. The statistical population was 
1040 dilapidated residential units in the city center. Therefore, in this research, the sample size was 
determined to be 280 households based on the simple random sampling method using Cochran's 
formula. AHP and SWOT methods were used for data analysis. 
Findings: The results showed that participation in the rebuilding of the worn out central fabric of 
the city of Gorgan has led to spatial adjusting, strengthening of identity and belonging to the central 
neighborhoods and an obstacle to the horizontal development of the city of Gorgan. The results 
showed the impact of participation in the rebuilding of the worn-out central fabric of Gorgan city 
and the spatial arrangement of other fabrics of Gorgan city using AHP model and the dimension of 
activity (performance) was prioritized. 
Conclusion: The results of this research indicated the positive effect of public participation on the 
reconstruction of the worn-out central fabric of Gorgan city and the spatial arrangement of other 
urban fabrics. 
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 (مطالعه موردی: بخش مرکزی شهر گرگان) هدر بهسازی بافت فرسود مردمی نقش مشارکت

 
 چکیده

تاثیر مشارکت مردمی بر بهسازی بافت فرسوده مرکز شهر گرگان و انتظام سایر بافت های   در این مطالعه، به بررسی :اهداف

 شهری پرداخته شد.

به انجام رسید. ابزار پژوهش پرسشنامه بود. برای تهیه شهر گرگان در  ۱۴۰۳ن تحقیق پیمایشی در سال ای شناسی:روش

سوال بر اساس طیف  ۲۶های جامع شهر گرگان پرداخته شد. پرسشنامه مورد نظر با پرسشنامه، به بررسی میدانی و مطالعه طرح

حساب شد. روایی پرسشنامه با استفاده  %۷۰از ضریب آلفای کرونباخ  ای لیکرت طراحی شد. پایایی پرسشنامه با استفادهگزینه ۴

جامعه آماری تعداد واحد مسکونی فرسوده مرکز شهر یعنی نفر از اساتید دانشگاهی بررسی شد.  ۲۱از توزیع پرسشنامه در میان 

ستفاده فرمول کوکران برابر با تعداد اباشد. ازاین رو در این پژوهش حجم نمونه بر اساس روش تصادفی ساده و با واحد می ۱۰۴۰

  استفاده شد. SWOT و AHP هایها از روشبرای تحلیل داده نفر از سرپرستان خانوار این واحدها تعیین شد. ۲۸۰

سازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان منجر به انتظام نشان داد که مشارکت در بهسازی و باز زنده پژوهش نتایج  ها:یافته

رویه شهر گرگان بوده است. نتایج بررسی قویت هویت و تعلق خاطر به محلات مرکزی و مانعی جهت توسعه افقی بیفضایی، ت

های شهر گرگان با سازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان در انتظام فضایی سایر بافتتاثیر مشارکت در بهسازی و باز زنده

 ت (عملکرد) در اولویت قرار دارد.رد بررسی بعد فعالیاز بین ابعاد مو نشان داد که AHPاستفاده از مدل 

و انتظام فضایی نتایج این تحقیق حاکی از تاثیر مثبت مشارکت مردمی بر بازسازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان  گیری:نتیجه

 های شهری است.سایر بافت

 شهر گرگان : مشارکت مردمی، بهسازي، باز زنده سازی، بافت فرسوده مرکزی،هاکليدواژه

 
 

 



 

 مقدمه 

 یبررس با. دارند نقش آن ینما و یاجتماع یزندگ یر یگ شکل در یادیز افراد و نهادها که است دهیتن درهم یساختار  شهر

 مصنوعات ریسا نیهمچن و زمان طول در توسعه و رشد تکامل، رات،ییتغ آنها ،یاجتماع و یمدن تعاملات و شهرها گسترش

 یکالبد یفضاها و یکالبد یهاتیمحدود آن یط در که است مستمر و ایپو یندیفرآ سعهتو نیا. اند آورده دست به را یانسان

 باشد، برنامه بدون و عیسر روند نیا اگر و ابدی شیافزا یفیک و یکم نظر از تا کندیم رییتغ یافق و یعمود یهاجهت در شهر

 Alipour[ شد خواهد مواجه یجد مشکلات با یشهر  ستمیس جهینت در. بود نخواهد مناسب یشهر  یفضاها یکیزیف یر یگشکل
Nakhi et al., 2016; Habibi et al., 2010[. در وستهیپ طور به یکالبد نظر از ت،یجمع شیافزا به توجه با رانیا یشهرها 

 رییتغ و زمان طول در. کنندیم اشغال را خود اطراف از یعیوس محدوده و هستند یافق صورت به اغلب که هستند گسترش حال

 نوع چهار شهرها در فرسوده یهابافت. شوندیم یفرسودگ دچار و برندیم رنج یکیزیف تیفیک از ،یشهر  یمرکز  بافت در تیمالک

سکونتگاه( یاهیحاش مناطق) ۳). یخیتار ریغ( یشهر  مناطق) ۲. یشهر  و یخیتار راثیم یدارا یهابافت) ۱: از عبارتند که است

 .دارند ازین خود فرسوده یهابافت به بقا یبرا شهرها .]Habibi et al., 2010[ رسودهف یهابافت) ۴ ؛)یررسمیغ یها

ها و اجتماعي و پيامدهاي ناشي از هجوم و تمركز جمعيت -هاي تكنولوژيكي اقتصاديدنبال تحولات انقلاب صنعتي در زمينهه ب

يند باعث شد كه باگذشت آو اجتماعي شد. اين فر ي، اقتصادي اين بافت دچار افت فيزيك ،ها به بخش مركزي شهرهافعاليت

دار تبديل هاي پست و مسئلههاي خوب شهري به محلهزمان، بافت قديمي و مركزي شهر پويايي خود را از دست بدهد و محله

های بافت . [Lotfi et al., 2010]نيازهاي جديد جوامع شهري نباشندشوند و دچار عدم تعادل گشته و قادر به پاسخگويي 

رصه و از سوی دیگر ذهنی مدیران شهری و متفکران این ععیتی نامطلوب همواره از سویی دغدغه فرسوده شهری، به عنوان واق

 .[Yapang Gharavi & Mohammadi, 2016]حامل اثرهای محیطی و اجتماعی نامطلوب برای سیستم شهری بوده است 

کمبود ارائه خدمات و امکانات، افزایاش نرخ جرایم، عدم استحکام مساکن و ای مانند ها با مشکلات عدیدیهساکنین این بافته

های فرسوده با توجه به روند نوگرایی و فرانوگرایی در امروزه، بافت .[Mosayyebzadeh et al., 2021]غیره مواجه هستند 

شوند ریزی در شهرها قلمداد میبرنامه حال، در بستر کالبدی و فرهنگی شهرها، بافت ناکارآمد، و چالش آفرین برای مدیریت و

[Beik & Park, 2012]های فرسوده جزیی از پیکره و بدنه شهرهاست و دارای ارزش تاریخی، فرهنگی، کالبدی، . از طرفی، بافت

ي هاي فرسوده و ناکارآمد در شهرها از مسائل بحراني توسعه پايدار شهر بافت. [Dorgesh, 2004]عملکردی و اقتصادی است 

کالبدي، -هاي محيطياست و نوسازي و بهسازي آنها براي دستيابي به جوامع پايدار مورد تاکيد است. در اين فرايند علاوه بر جنبه

از اين رو رهيافت . [Moridsadat & Mohammadian, 2018] شوداجتماعي ساکنين اين بافتها توجه مي-به ابعاد اقتصادي

هاي آن، و براين جانبه به بافت كهن و ويژگيکزی شهر، مستلزم رويكردي دقيق و نگرشي همهمناسب به بافت قديم و فرسوده مر 

لذا عوامل انساني و مشارکت آنها در بهسازي و . هايي قابل اجرا و بهسازي بافت قديم استاساس، تهيه و تدوين دقيق برنامه

مشارکتي و عوامل موثر بر ارتقا مشارکت ايشان ضروري نوسازي بافتهاي فرسوده شهري بسيار اهميت دارد و شناخت تمايلات 

 .[Moridsadat & Mohammadian, 2018] است

 به شهري، فرسوده هاي بافت نوسازي و اجراي بهسازي و ریزيبرنامه براي مشارکتی رویکردهاي چارچوب در اقدام اساس، این بر
 ,.Maleki et al]است ضروري شهري پایدار و درونزا توسعه به دستیابی هايمولفه ترینمهم نگر از جانبههمه و گراکل امري عنوان

 یافته، شکل تاریخ طول آنها در محیط که شهري فرسوده هايبافت وضعیت بهبود ،ریزيبرنامه و مدیریت به تجربه بنا .[2020
 به محدود تنها فرایند این .است ترمشکل بسیار واست  نشده فضاي اشغال و انسان از خالی اراضی براي ریزيبرنامه از متفاوت
 خواهد ناگواري نتایج پوشی شود، چشم ساکنین اقتصادي -اجتماعی هاي جنبه از چنانچه و نیست فرسوده کالبدي بافت نوسازي
 داربرخور  وافري اهمیت از شهري فرسوده هاي بافت نوسازي و فرایند بهسازي در آنها مشارکت و انسانی عوامل به توجه لذا داشت.

اجتماعی و سیاسی زیادی رخ داده  -هاي اقتصاديایران در سده اخیر دگرگونی در ،در این میان [Sajadi et al., 2011]. است

ها در تحول شکل کالبدي و توسعه فضایی شهرها تبلور یافته است که نتایج مناسبی را در شهرهاي است، اثرات این دگرگونی

اند. یکی از آثار شهرها از عوامل اجتماعی، اقتصادي و سیاسی حاکم بسیار متأثر شده ،ما که در کشور کشور نداشته است چرا

هاي غیررسمی گیري بافت فرسوده مرکزی ناکارآمد شهري با مفهوم سکونتگاهاجتماعی وسیاسی شکل –هاي اقتصاديدگرگونی

هایی با هاي فرسوده به بافتچند که امروزه بافت. هر است ها به مانند خصوصیات بافت فرسودهاست که در بسیاري از ویژگی

هاي کالبدي، اقتصادي و در مواردي شود که ازنظر ویژگیهایی اطلاق میشود. بلکه به بافتعمر طولانی اطلاق نمی قدمت و

ایران  هم اکنون شهرهاي. [Mohammadi et al., 2014] باشدهاي ساکنین نمیاجتماعی فرسوده شده و جوابگوي نیازمندي



 

اند که با زندگی جدید شهري و مشخصات یک شهر مدرن اي به نام بافت فرسوده مرکزی و تاریخی شهر درگیر شدهبا مسأله

ی تجلی دهنده. کالبد شناسی ساختاري و عملکردي این بافت نشان [Ghafari & Azkia, 2004]ناسازگار و ناهماهنگ است

ها، افول اقتصادي، افول کیفیت کالبدي، کاهش ، تراکم و تمرکز جمعیت و فعالیتمشکلاتی نظیر تعارض با ساختار کلی شهر

هاي دسترسی و مشکلات محیطی، دشواريهاي اجتماعی، شرایط نامطلوب زیستاي و سکونتی، افول کیفیتهاي محلهارزش

 و مناسب یدسترس عدم.  [Abbaspour & Mahdavi, 2017]هاي فرهنگی و بصري بوده استترافیکی و انحطاط کیفیت

 مشخصات کالبدی گرید از زدانهیر و دوام کم یهاساختمان یبالا حجم نیهمچن و ها چهارراه کم عرض و هابافت نیا به یکاف

  .[Momeni et al., 2010] است یشهر  فرسوده یهابافت

برد و این امر مدیریت شهری را برآن ج میشهر گرگان نیز مانند تمام شهرهای ایران از وجود بافت فرسوده مرکزی و ناکارآمد رن

سازی تجویز داشته است که با ارائه الگوهای جدید با توجه به شرایط هر محدوده یا منطقه روشی بهینه برای بهسازی و باز زنده

هسازی اقتصادی ساکنین، به موقع پرداخت نشدن تسهیلات از سوی دولت و به تأخیر افتادن روند ب –نماید. مشکلات مالی 

ها و تسهیلات اعطای از طرف های زیاد این بافت و همچنین معافیتباعث شد که بخش خصوصی نیز به دلیل وجود پتانسیل

ریزی و مدیریت شود که های بهسازی وارد عمل شود. اما این ورود بخش دولتی و خصوصی باید به گونه برنامهدولت در پروژه

سازی کنونی باشد. در بهسازی و باز زندهکه این امر نیازمند تعریف سازوکارهای خاصی میاعتمادی و یأس نشوند مردم دچار بی

سازی وجود های مختلف در روند بهسازی و باز زندهیک مکانیزم و برنامه مشخص اجرایی و قانونی برای مشارکت بخش

ی بافت فرسوده مرکزی شهر، علاوه بر کمرنگ ساز ند کنونی بهسازی و باز زندهآیدر فر  . [Faridnia & Katooli, 2017]ندارد

-صورت لکهکند و بهشدن منافع ساکنین، روند بهسازی و باززنده سازی بافت مرکزی شهر گرگان نیز از الگوی خاصی پیروی نمی
وان گفت تشود و در کل میمندی ندارند و ارتباط آن با حوزه اطرافش مشخص نیست دیده میهایی که هیچ نظم و ساختار قاعده

در این مطالعه، به بررسی تاثیرات باززنده سازی و لذا  کند.شوند و بافت تغییری پیدا نمیها بازسازی میدر این فرایند فقط خانه

ها های فرسوده و انتظام فضایی سایر بافتبازسازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان و نیز تاثیر مشارکت مردمی در بازسازی بافت

  پرداخته شد.

 

 

 شناسیروش
رای تهیه پرسشنامه، به بررسی به انجام رسید. ابزار پژوهش پرسشنامه بود. بشهر گرگان در  ۱۴۰۲این تحقیق پیمایشی در سال 

علاوه بر این، مبانی نظری و نیز پیشینه مطالعاتی موجود در زمینه های جامع شهر گرگان پرداخته شد. میدانی و مطالعه طرح

های مناسب برای شهر گرگان استخراج ها و مولفهمی در فرایند بهسازی مورد بررسی قرار گرفت. سپس شاخصتاثیر مشارکت عمو

های طراحی شده، یک پرسشنامه با دو بخش اصلی تاثیرات ها و مولفهشد و برای تهیه پرسشنامه استفاده شد. منطبق با شاخص

طراحی شد ای لیکرت گزینه ٤با استفاده از طیف یند بازسازی و بهسازی فرآیند بازسازی و بهسازی و تاثیر مشارکت عموم بر فرآ

(n=32)ریزی شهری توزیع شد.در رشته برنامهنفر از اساتید دانشگاهی  ٢١ جامعه نخبگان متشکل از . پرسشنامه اولیه در میان 

های مشابه و ایی پرسشنامه، گویهاین نخبگان به صورت هدفمند انتخاب شدند. پس از اعمال نظر نخبگان درمورد صحت و رو

گویه  ١نامناسب حذف و یا ادغام شد. سپس برای بار دوم، پرسشنامه اصلاح شده در میان این نخبگان توزیع شدو در این مرحله 

سوال برای  ١٥و بررسی تاثیرات بازسازی و بهسازی سوال برای  ١١سوالی شامل  ٢٦ترتیب، یک پرسشنامه بدیندیگر حذف شد و 

  شد. تایید %٧٠پایایی پرسشنامه با استفاده از ضریب آلفای کرونباخ . تایید شدفرسوده  ررسی تاثیر مشارکت بر بازسازی بافتب

 ١٠٤٠تعداد خانوار و نیز حدود  ١٥٠٦٤٩نفر جمعیت و  ٤٨٠٥٤١دارای ، شهر گرگان ١٣٩٥ سالدر طبق سرشماری نفوس و مسکن 

کنند. این آمار شهر گرگان) زندگی می هزار نفر در بافت فرسوده (مرکز ١٢٦ن) است. حدود واحد مسکونی فرسوده (مرکز شهر گرگا

خانوارهای  این تحقیقاز شهروندان گرگانی ساکن در بافت فرسوده مرکزی هستند. جامعه آماری  %٣٨حاکی از آن است که 

 ٢٨٠فرمول کوکران برابر با تعداد از استفاده با  . حجم نمونههستند خانوار ١٠٤٠مسکونی فرسوده مرکز شهر یعنی  ساکن در بخش

گیری اتفاقی ساده انتخاب شدند، پرسشنامه در میان سرپرستان این خانوارها که با استفاده از روش نمونه تعیین شد. خانوار

 توزیع شد.

 SPSS 24افزار فاده از نرمو نیز آزمون رگرسیون با است AHPبندی پرسشنامه از روش اولویتاز  ی حاصلهابرای تحلیل داده

  استفاده شد.



 

 هایافته

معیار مورد بررسی قرار گرفت. در  ۱۱، ازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگانترین تاثیرات بهسازی و باز زنده سمهم مطالعهاین  در

و غیر مالی) با میانگین و تقویت مشارکت (مالی  ۲۴/۲رشد افقی با میانگین  وجلوگیری از توسعه ناموزون میان این معیارها، 

م و سوم را به خود های اول و دوبه ترتیب رتبه ۸۰/۳و ایجاد احساس تعلق و کاهش مهاجرت به نواحی شهری با میانگین  ۰۰/۴

 ۲۳/۳های شهری به ترتیب با میانگین هایهای تاریخی محله و کاهش قیمت زمینی ارزشهای احیاشاخصاند. اختصاص داده

  ند.ترین رتبه ها را کسب نمودپایین ۳۱/۳ و

 

 سازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگانترین تاثیرات بهسازی و باز زندهفراوانی، میانگین وزنی مهم )۱جدول 

 شاخص ها

 

 میزان

 میانگین
انحراف 

 معیار
خیلی 

 کم
 زیاد متوسط کم

خیلی 

 زیاد

 ۱۳/۱ ۸۰/۳ ۴/۱۰ ۱/۵۷ ۰/۲۶ ۳/۱ ۰ ایجاد احساس تعلق

 ۱۱/۱ ۸۰/۳ ۱/۹ ۰/۶۱ ۱/۲۲ ۶/۲ ۰ هاجرت به نواحی شهریکاهش م

 ۰۱/۰ ۰۰/۴ ۱/۲۲ ۹/۵۱ ۱/۲۲ ۰ ۰ تقویت مشارکت (مالی و غیر مالی)

/۸ ۱/۹ ۰ ۰ جلوگیری از توسعه ناموزون رو رشد افقی 

۵۵ 
۵/۳۲ ۲۴/۴ ۴۱/۰ 

 ۲۰/۱ ۴۱/۳ ۹/۳ ۳/۴۰ ۵/۴۵ ۸/۷ ۰ استفاده مجدداز زمین و زمین های خالی

 ۱۳/۲ ۷۸/۳ ۸/۷ ۷/۵۹ ۱/۲۲ ۶/۲ ۰ گیتوسعه فرهن

 ۶۶/۱ ۲۳/۳ ۹/۳ ۳/۲۷ ۱/۴۸ ۰/۱۳ ۰ های تاریخی محلهاحیایی ارزش

 ۹۲/۲ ۵۲/۳ ۲/۵ ۰/۳۹ ۴/۳۶ ۶/۲ ۳/۱ تامین خدمات

 ۳۲/۱ ۵۷/۳ ۶/۲ ۱/۵۷ ۲/۳۱ ۵/۶ ۰ تقویت مدیریت شهری

 ۱۴/۲ ۳۱/۳ ۰ ۴/۳۶ ۶/۵۰ ۵/۶ ۰ کاهش قیمت زمین های شهری

 ۵۴/۱ ۴۳/۳ ۰ ۲/۴۴ ۵/۴۵ ۹/۳ ۰ رشد اقتصادی

 

های شهر گرگان انتظام فضایی سایر بافت برسازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان تاثیر مشارکت در بهسازی و باز زنده در مطالعه

 ).٢مورد بررسی قرار گرفت (جدول معیار اصلی فعالیت (عملکرد)، فرم و معنا  ٣در زیر معیار  ١٥

 

 یارهای مورد بررسی در پژوهشمعیارها و زیرمع )٢جدول 
 زیرمعیارها شاخص اصلی

 های مختلط (تنوع مشاغل و نیروی کار)توسعه کاربری  فعالیت

 های داوطلبانهها و انجمنمشارکت روزافزون بخش خصوصی و عمومی و گروه 

 ند)ساز پذیر میهایی که عملکرد جمعی را امکانبهبود و افزایش سرمایه اجتماعی (معیارها و شبکه 

 های اجتماعیشده به جمعیت محلی برای افزایش مشارکت در فعالیتهای عرضهافزایش فرصت 

 های فرهنگیدخالت مستقیم شهروندان در ایجاد رویدادها و فعالیت 

 استفاده مجدد از ابنیه خالی  فرم

 خصوصی)-گذاری درونی (نیروهای بخش عمومیسرمایه 

 های فرهنگیافزایش تعداد و کیفیت فضاهای شهری و مکان 

 ونقل مناسبالگوهای حمل 

 حفظ پیوند کالبدی میان عناصر قدیمی و جدید 

 های آیندههای فرهنگی در برنامهادغام ایده  معنا

 تغییر نگرش و ادراک ساکنین از محل سکونت خویش 



 

 تقویت اعتماد به نفس و اشتیاق در افراد 

 ونی اعتیار یک مکان و ساکنین آنتحول و دگرگ 

 برخورداری از حس تاریخ و پیشرفت (گذشته، حال و آینده) 

 

 سبت به هدف پژوهش، توسط پژوهشگرمعیارها و زیرمعیارهای مورد استفاده از لحاظ میزان اهمیت ن AHPبا استفاده از مدل 

شده وزن هر شاخص و زیرشاخص برحسب میزان تأثیرگذاری انجام ت و با گرفتن میانگین از مقایسهمورد مقایسه زوجی قرار گرف

  .شددر انواع مداخله در بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان مشخص 

دسی و از آن میانگین هنشده، پس  صورت زوجی محاسبهمعیارهای هر معیار نسبت به یکدیگر بهدر جداول زیر امتیازدهی زیر 

 AHPمعیارهای معنا و عملکرد و فرم نیز به صورت زوجی با استفاده از مدل  .)۵ و ۴، ۳(جدول  شدها محاسبه درنهایت وزن

 ).۶مقایسه شدند (جدول 

 

 مقایسه زوجی زیر معیارهای عملکرد )٣ جدول

 ریز

 یارهایمع

 عملکرد

 )تیفعال(

بهبود و 

افزایش 

سرمایه 

 اجتماعی

افزایش 

های فرصت

شده به عرضه

 جمعیت محلی 

دخالت 

مستقیم 

در  شهروندان

ایجاد 

های فعالیت

 فرهنگی

توسعه 

های کاربری

 مختلط

مشارکت 

روزافزون 

بخش 

خصوصی و 

 و...عمومی 

میانگین 

 هندسی

انحراف 

 معیار
 هاوزن

 توسعه

 یهایکاربر 

 مختلط
۳۳۳۳۳۳۳/۰ ۲۵/۰ ۵ ۱ ۳۳۳۳۳۳۳/۰ ۶۷/۰ ۵۲/۰ ۱۱۶۶۳۱۴/۰ 

 مشارکت

 روزافزون

 بخش

 و یخصوص

 و  یعموم
... 

۴ ۲ ۲ ۳ ۱ ۱۶/۲ ۲۳/۱ 
۳۷۵۴۳۰۹/

۰ 

 و بهبود

 شیافزا

 هیسرما

 یاجتماع

۱ ۵/۰ ۳۳۳۳۳۳۳/۰ ۳ ۲۵/۰ ۶۵/۰ ۲۵/۰ ۱۱۴۱۹۹۴/۰ 

 شیافزا

 یهافرصت

 شدهعرضه

 تیجمع به

  یمحل

۲ ۱ ۳ ۴ ۵/۰ ۶۴/۱ ۳۱/ 
۲۸۴۵۲۳۴/

۰ 

 دخالت

 میمستق

 در شهروندان

 جادیا

 یهاتیفعال

 یفرهنگ

۳ ۳۳۳۳۳۳۳/۰ ۱ ۲/۰ ۵/۰ ۶۳/۰ ۰۴/۰ ۱۰۹۲۱۴۹/۰ 



 

 

 مقایسه زوجی زیر معیارهای فرم )٤ لجدو

زیر معیارهای 

 فرم

استفاده 

مجدد از 

 ابنیه خالی

گذاری سرمایه

درونی 

(نیروهای بخش 

-عموم

 خصوصی)

افزایش 

تعداد و 

کیفیت 

فضاهای 

شهری و 

های مکان

 فرهنگی

الگوهای 

 ونقل حمل

حفظ پیوند 

کالبدی میان 

عناصر قدیمی و 

 جدید

میانگین 

 هندسی

انحراف 

 ارمعی
 هاوزن

استفاده مجدد 

 از ابنیه خالی
۱ ۵/۰ ۴ ۳ ۵ ۹۷/۱ ۳۰/۱ 

۳۴۱۷۴۸/

۰ 

گذاری سرمایه

درونی (نیروهای 

-بخش عموم

 خصوصی)

۲ ۱ ۳ ۲ ۴ ۱۶/۲ ۰۱/۱ 
۳۷۵۴۳۰/

۰ 

افزایش تعداد و 

کیفیت فضاهای 

شهری و 

های مکان

 فرهنگی

۲۵/۰ ۳۳۳۳۳/۰ ۱ ۲۵/۰ ۳۳۳۳۳۳۳/۰ ۳۷/۰ ۰۱/۰ ۰۶۴۰۶۳/۰ 

الگوهای 

ونقل حمل

 مناسب

۳۳۳۳۳/۰ ۵/۰ ۴ ۱ ۴ ۲۱/۱ ۴۰/۰ ۲۱۰۶۰۸/۰ 

حفظ پیوند 

کالبدی میان 

عناصر قدیمی و 

 جدید

۲/۰ ۲۵/۰ ۳ ۲۵/۰ ۱ ۵۱/۰ ۳۱/۰ ۰۸۹۷۶۱/۰ 

 

 مقایسه زوجی زیرمعیارهای معنا) ٥جدول 

زیر معیارهای 

 معنا

ادغام 

های ایده

فرهنگی در 

های برنامه

 آینده

تغییر نگرش 

و ادراک 

ساکنین از 

محل سکونت 

 خویش

تقویت 

نفس اعتمادبه

و اشتیاق در 

 افراد

تحول و 

دگرگونی 

اعتبار یک 

مکان و 

 ساکنین آن

برخورداری از 

 یحس تاریخ

و پیشرفت 

(گذشته، 

 حال، آینده)

میانگین 

 هندسی

انحراف 

 معیار
 هاوزن

های ادغام ایده

فرهنگی در 

 های آیندهبرنامه

۱ ۳۳۳۳۳/۰ ۲۵/۰ ۲۵/۰ ۲۵/۰ ۳۴/۰ ۱۲/۰ ۰۶۰۴۸۱/۰ 

تغییر نگرش و 

ادراک ساکنین 

از محل سکونت 

 خویش

۳ ۱ ۲ ۳۳۳۳۳/۰ ۳ ۴۳/۱ ۳۲/۱ ۲۴۷۶۹/۰ 



 

تقویت 

نفس و اعتمادبه

 اشتیاق در افراد

۴ ۵/۰ ۱ ۳۳۳۳۳/۰ ۲ ۰۵/۱ ۳۳/۳ 
۱۸۳۳۴۵/

۰ 

تحول و 

دگرگونی اعتبار 

یک مکان و 

 ساکنین آن

۴ ۳ ۳ ۱ ۴ ۷۰/۲ ۱۴/۱ 
۴۶۷۶۸۵/

۰ 

برخورداری از 

و  یریخحس تا

 پیشرفت 

۴ ۳۳۳۳۳/۰ ۵/۰ ۲۵/۰ ۱ ۶۹/۰ ۵۱/۰ ۱۲۰۹۶۲/۰ 

 

مقایسه زوجی معیارهای اصلی )۶ جدول  

انحراف  میانگین هندسی عملکرد (فعالیت) فرم معنا معیارها

 معیار

 هاوزن

 ۶۱۴۴۱/۰ ۱۳/۳ ۲۸/۲ ۱ ۴ ۳ عملکرد (فعالیت)

 ۲۶۸۳۶/۰ ۲/۰ ۱ ۲۵/۰ ۱ ۴ فرم

 ۱۱۷۲۲/۰ ۲۵/۰ ۴۳/۰ ۳۳۳۳/۰ ۲۵/۰ ۱ معنا

 

شده محاسبه های تعدیلشده در هر سه معیار عملکرد، فرم و معنا لازم است که وزنبندی کل زیر معیارهای ارائهمنظور رتبهبه 

شده به این صورت است که وزن هر زیرمعیار در وزن معیار اصلی در میان کل معیارهای اصلی های تعدیلمحاسبه وزن شود.

آمده برای هر زیر معیار قابلیت مقایسه با سایر زیرمعیارها را دارند. جدول عوامل بین دستت عدد به ضرب شده و در این صور 

 ).۷(جدول  ی محاسبه شده استشدهدهنده وزن تعدیلگروهی زیر معیارها نشان

 

 عوامل بین گروهی زیرمعیارها )٧ جدول

اولویت 

 تجمعی
اولویت 

 نهایی
 یارمع عوامل بین گروهی زیرمعیارها

 عملکرد های داوطلبانهمشارکت روزافزون بخش خصوصی و عمومی و گروها و انجمن ۲۳۰۶۶۹/۰ ۱

شده به جمعیت محلی برای افزایش مشارکت در های عرضهافزایش فرصت ۱۷۴۸۱۴/۰ ۲

 های اجتماعیفعالیت
 عملکرد

 فرم خصوصی)-گذاری درونی (نیروهای بخش عمومیسرمایه ۱۰۰۷۵۴/۰ ۳

 فرم استفاده مجدد از ابنیه خالی ۰۹۱۷۱۴/۰ ۴

 عملکرد های مختلطتوسعه کاربری ۰۷۱۶۶/۰ ۵

 عملکرد بهبود و افزایش سرمایه اجتماعی ۰۷۰۱۶۵/۰ ۶

 عملکرد های فرهنگیدخالت مستقیم شهروندان در ایجاد رویدادها و فعالیت ۰۶۷۱۰۳/۰ ۷

 فرم ونقل مناسبالگوهای حمل ۰۵۶۵۲۱/۰ ۸

 معنا ول و دگرگونی اعتبار یک مکان و ساکنین آنتح ۰۵۴۸۲۳/۰ ۹

 معنا تغییر نگرش و ادراک ساکنین از محل سکونت خویش ۰۲۹۰۳۵/۰ ۱۰

 فرم حفظ پیوند کالبدی میان عناصر قدیمی و جدید ۰۲۴۰۸۹/۰ ۱۱

 معنا نفس و اشتیاق در افرادتقویت اعتمادبه ۰۲۱۴۹۲/۰ ۱۲

 فرم های فرهنگیاهای شهری و مکانافزایش تعداد و کیفیت فض ۰۱۷۱۹۳/۰ ۱۳

 معنا برخورداری از حس تاریخ و پیشرفت (گذشته، حال، آینده) ۰۱۴۱۷۹/۰ ۱۴



 

 

ترین رویکرد است که های فرسوده مناسبو نمرات اولویت نهایی معیار عملکرد، زمانی رویکرد ساماندهی بافت ۷بر اساس جدول 

 .توانمندسازی آن بافت و بستر صورت گرفته باشد

 .)۸(جدول  از آزمون رگرسیون استفاده شد ازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگانسمشارکت در بهسازی و باز زندهبرای بررسی تاثیر 

شهری) و (تاثیر مشارکت در نوسازی  بدین ترتیب، ارتباط بین متغیرهای مورد مطالعه در دو بخش قید شده (تاثیرات نوسازی

 ).۸بافت فرسوده) بررسی شد (جدول 
 

 با استفاده از آزمون رگرسیون سازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگانمشارکت در بهسازی و باز زندهتاثیر ) ۸ جدول

 F داریسطح معنی درجه آزادی میانگین درجه آزادی  جمع مربعات مدل
 ۶۷۲/۳ ۰۰۱/۰ ۲۱۲ ۴۵۶ ۲۸۰  ۰۲۹/۶ رگرسیون

Residual ۵۵۶/۱۵  ۲۸۰ ۶۵۴ ۳۱۸   
       ۵۸۵/۲۱ کل

 

، گویای ارتباط معنادار بین متغیر مستقل و ۰۰۱/۰داری آن برابر و احتمال معنی ۶۷۸/۳مدل رگرسیون برابر  F، میزان ۸در جدول 

 .استفت فرسوده شهر گرگان با زسازیمشارکت شهروندان در بهسازی و باتاثیر دهنده که این نشان استوابسته 

ترین تاثیرات نوسازی در این مرحله، ارتباط بین معیارهای توسعه افقی بی رویه شهر و نیز ایجاد حس تعلق که به عنوان مهم

  Tبا استفاده از آزمون مشارکت در بازسازی بافت فرسوده  فاکتورهای تاثیرات با مجموعهبافت فرسوده در مرحله قبل قید شدند 

سازی بافت فرسوده مرکزی در تقویت هویت و تعلق مشارکت شهروندان در بهسازی و باززندهمیزان تاثیر . )١(جدول  سی شدر بر

، و سطح ۶۱/۳، و فاصله اطمینان ۸۵/۳، و فاصله اطمینان بالا ۵۴۳/۳۸و مقدار  ۷۸/۳خاطر به محلات مرکزی شهر با میانگین 

رویه شهر با سازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان بر توسعه افقی بیر بهسازی و باززنده. میزان تاثیبرآورد شد، ۰۰۱/۰معناداری 

تاثیر بهسازی و باز زنده سازی و این نشان دهنده  مورد توجه بوده، ۰۰۱/۰، سطح معناداری ۴۶۳/۳۷و مقدار  ۴۳/۳میانگین 

  .است رویه شهربافت فرسوده مرکزی شهر گرگان بر توسعه افقی بی

 

 بحث

در این مطالعه، به بررسی تاثیرات باززنده سازی و بازسازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان و نیز تاثیر مشارکت مردمی در 

 ها پرداخته شد. های فرسوده و انتظام فضایی سایر بافتبازسازی بافت

سازی بافت فرسوده شهر گرگان زندهو بازبهسازی  ومشارکت شهروندان ارتباط معنادار بین ها حاکی از ارتباط معنادار بین یافته

 حبیبیو  سجادی ،[Davoodpour & Niknia, 2011] نیانیکو  داوودپورهای، نتایج حاصل از این فرضیه با پژوهش .است

[Sajadi et al., 2011]،  و همکاران  زیاریو[Ziyyari et al., 2009]  نیانیکپژوهش داوودپور و نتایج  .استهمسو 

[Davoodpour & Niknia, 201] به توسعه پایدار و انتظام  سازی بافت فرسودهزی و باز زندهبهسا حاکی از این است که

راهبرد توانمندسازی و بهسازی به رفع  که ندنشان داد [Sajadi et al., 2011]همکاران و  سجادیهمچنین،  انجامد.فضایی می

های شهری و سرمایه ه کهنشان داد [Ziyyari et al., 2009] همکارانو  زیارینتایج بررسی  شود.می فضایی منجرمشکلات 

هاي مادي شوند) از به هدر رفتن سرمایههاي باارزش (که اغلب نادیده انگاشته میویژه مورفولوژي بافتها بهمیراث درون بافت

های شهري، ام فضایی به این مجموعهشده در جهت بازگشت حیات مجدد و انتظهای انجامکند و لذا پس از بررسیجلوگیری می

  .شده استسازی پیشنهاد الگوي بهسازی و باز زنده

است.  بودهموثر رویه شهر سازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان بر توسعه افقی بیبهسازی و باززنده بر اساس نتایج این تحقیق،

  پورنیک و حمیدی، [Davoodpour & Niknia, 201] نیانیکو  داوودپورتوان به نتایج تحقیقات منطبق با این یافته، می

[Hamidi & Nikpour., 2022  و همکاران  زیاریو[Ziyyari et al., 2009] .نیانیکو  اوودپورد بر اساس تحقیق اشاره کرد 

[Davoodpour & Niknia, 201]  کوی سجادیه،  یهی پایدار شهری در بافت فرسوددستیابی به ابعاد کالبدی توسعهبه منظور

 ,.Hamidi & Nikpour] پورنیک وحمیدی طور که همان .موثر استی شهری های فرسودهسازی بافتبهسازی و باز زنده

 معنا های آیندههای فرهنگی در برنامهادغام ایده ۰۰۷۰۹/۰ ۱۵



 

جایی اکولوژیکی جمعیت بین بافت قدیم های روستایی باعث جابهنشینی و مهاجرتتوسعه نااندیشیده حومه هنشان داد [2022

 Ziyyari et]و همکاران  زیاری رویه شهر شد.توسعه افقی بی برایتوان مانعی زنده سازی میبهسازی و باز  و با شدهو جدید 
al., 2009] ی پایدار ی شهري، الگوي توسعهبازگشت حیات مجدد و جلوگیری از توسعه افقی ناموزون به این مجموعه به منظور

 زا را پیشنهاد کردند.درون
بل اقه سازی بافت فرسوده مرکزی در تقویت هویت و تعلق خاطر به محلات مرکزی شهر مشارکت شهروندان در بهسازی و باززند

، [Moridsadat & Mohammadian, 2018]  محمديانو  مريدسادات هایبا پژوهش یافتهحاصل از این  . نتایجتوجه است

 [Ohmer, 2006] اوهمرو  [Bararpur & Akhtarshenas, 2015] اخترشناسو  برارپور ،[Shakarami, 2006] شاکرمی

هاي که مولفه هنشان داد .[Moridsadat & Mohammadian, 2018]  محمديانو  مريدساداتژوهش نتایج پ .استهمسو 

سازي بر ها و اقدامات حمايتي و توسعه نهادي و ظرفيتاحساس تعلق، اعتماد و انسجام اجتماعي، دسترسي به خدمات، طرح

احساس تعلق به محل سکونت بيشترين تاثيرگذاري  ،زي بافت فرسوده تاثير دارند. در اين بينمشارکت مردم در بهسازي و نوسا

که اکثر حاکی از این بوده  [Bararpur & Akhtarshenas, 2015] اخترشناسو  برارپورنتایج پژوهش  .داشته است) را ۵۳/۰(

براي بهسازي و نوسازي به تخریب املاك خود و مشارکت  مورد مطالعه تمایلی به زندگی در مکان دیگر ندارند و مایل هاینمونه

 –های بالقوه اقتصادیگیری از ظرفیتکه بهره هدینتیجه رس این به [Shakarami, 2006] شاکرمی .هستند محله خود
ده های فرسوده، تغییرعملکردی و ساماندهی بافت و تأکید بر مشارکت گستر اجتماعی و فرهنگی بخش مرکزی با احیاء بافت

 [Ohmer, 2006] اوهمرپژوهش  بر اساس مردم در چارچوب مدیریت یکپارچه شهری با ایجاد حس تعلق مکانی رسیده است.

بر اساس تحقیق  .شودها با يکديگر باعث افزايش خوکارآمدي، اثربخشي و حس اجتماعي ميمشارکت روزانه اعضاي سازمان

ها در تسریع و ارتقای کیفیت فرآیند ای فرسوده در زمینه احیای این بافتهنظرسنجی ساکنین بافت [Bigdeli, 2019] بیگدلی

 ساکنان مشارکت بدون یشهر  یها محله در فرسوده یها بافت مشکلات رفعتاثیرگذار است. طبق اظهارات این نویسنده، 

 قیتشو منظور به یدولت اقدامات و امکانات یتمام دیبا ،یاصلاح و یراهبرد یهابرنامه هیته زمان در ن،یبنابرا .است رممکنیغ

به منظور حفظ بافت بــه صورت  .[Daroudi & Arabian, 2015] شود یعموم فرسوده یهابافت یایاح در یمردم مشارکت

زنده و خودجوش، حضور ساكنان محلي ضروري اسـت، اما متاسفانه به علت فقدان تسهيلات زندگي در بافت و معاصر نشدن آن، 

 و افراد بيگانه با محل و بدون آگاهي، تنها به علل اقتصادي کنندمیمهاجرت از این محلات اصيل و قديمي  خانوارهاياکثر 

نگرند اي ميكنندگان بافت، ناگزير كل بافـت را همچون جسم مردهو مرمت شوندمی(ارزش پايين ملك و اجاره بها) در آن ساكن 

د پردازنادي و اجتماعي محله ندارد، تنها به كالبد ميبـا وضـعيت اقتص دي كـه هماهنگيهاي تقليو با استفاده از شيوه

[Shamaei & PourAhmad, 2008]. 

افتد. به دنبال فرسودگی در بافت بر اثر گذر زمان، بالارفتن عمر بناها و همچنین کاهش سطح فعالیت و عملکرد آن اتفاق می

مردم بومی و سپس به تدریج دهد. کاهش و قدرت رقابت را ازدست میها حذف عملکرد و فعالیت در بافت، قیمت و ارزش آن

ساز هجوم افراد با زمینه ،. این موضوعدهدروی میکنند و گسستگی شبکه اجتماعی اصیل تصمیم به ترک محله و بافت می

ضل عدم حس تعلق مکانی شود که به دلیل تنوع فرهنگی و اجتماعی محلات را با معها میدرآمد پایین و مهاجر به این بافت

سازی و بهسازی بافت فرسوده مرکزی به اشکال باز زنده ،در ایران دهد.زمینه مشارکت را بسیار کاهش می وسازد روبرو می

بخشی بافت قدیمی بوده و بیشتر مربوط به شبکه ها روانشده است. در ابتدا هدف این طرح انقلاب شروع از مختلف از قبل

ها با شهر شده که نبود رابطه ساختاری این طرح بحث بهسازی بافت فرسوده مرکزی مطرح ،ت. سپس در ادامهدسترسی بوده اس

 –سازی محورهای فرهنگیها بوده است. در ادامه بهسازی و باز زندههای توسعه شهری علت اصلی عدم تحقق برنامهو با طرح
سازی و بهسازی دار شهری و درنهایت باز زندههای مسئلهتعویضی، بافتسازی (تجمیع) یا شهرسازی فرسوده، بهسازی و باز زنده

 –ها (کالبدی، اجتماعی، مالیجانبه تمامی بخشهمکاری همهو این فعالیت  با ایجاد دفاتر خدمات مربوطه ادامه پیدا کرد.
یریت شهری و پژوهشگران از نحوه اقتصادی و...) باعث شد که قطار بافت فرسوده وارد ریل بهسازی شود ولی نگرانی جدید مد

 تری از مرحله شروع آن به بعد دارد.ریزی دقیقکه نیاز به مدیریت و برنامه استسازی و کیفیت سطح زندگی بهسازی و باز زنده

ازیگران سازی و بهسازی بافت فرسوده مرکزی نیازمند همت جمعی بدیگر شیوه بهینه در باز زندهعبارتیشیوه مداخله ایده آل و به

که ساختار جدیدی باید در این موضوع است  گذاران و پیمانکاران)و سرمایه این حوزه (مردم، مدیریت شهری (دولت)، کارشناسان

سازی همچنین علاوه بر باز زنده .سازی و بهسازی بدون نقص بتواند بازآفرینی شهری را رقم بزندخط تولید باز زنده وتشکیل شود 

جانبه در بافت ایجاد و تغییر همه هاجتماعات محلی را به اجرا گذاشت بتواند معنای دقیق واژه توانمندسازیو بهسازی کالبدی 



 

توان به این هایی رسمی و قانونی در مناطق و تقسیمات جغرافیایی مرتبط، چه در سطح کلان و خرد میتشکیل مجموعه نماید.

 ید شامل شرایط زیر باشد:موضوع کمک بسیاری کند. شیوه و مجموعه ایده آل با

 داشتن قدرت اداری و سیاسی -
 داشتن توان مالی و فنی بالا -
 وجود قوانین و مقررات دقیق و مختص بافت فرسوده مرکزی -
 توان همراه نمودن و هدایت مالکین و اقناع برای حضور در این مسیر -
 داشتن الگو طراحی و برنامه برای بهسازی و بازسازی محدوده فعالیت -
 محدوده فعالیت غیره) اقتصادی و –جامع از شرایط (کالبدی، اجتماعی، مالی  شناخت -

ای رو به پیشرفت و ارتقای تواند پنجرهسازی بافت فرسوده مرکزی با مشارکت مردم (تئوری پایه رساله) میبهسازی و باز زنده

های (اقتصادی، رویکرد توانمندسازی در زمینههای اجرایی با سطح کمی و کیفی زندگی در شهرها باشد. مشارکت مردم و دستگاه

سازی و تواند تحقق پیدا کند. موضوع باز زندهدر سایه وجود حکمروایی خوب شهری می ،محیطی)کالبدی، اجتماعی و زیست

 باشد. بحث شراکتبهسازی بافت شهری و عدم توانایی مالی ساکنین، نیازمند ایجاد سازوکار و مکانیزم علمی و عملی می

سازی بافت با خصوصی به دلیل وجود سرمایه، اعتماد و نظارت در ساختار کاری خود توانسته زمینه بهسازی و باز زنده –عمومی 

سازی و بهسازی جذب اعتماد ساکنین، توان مالی و فنی و همچنین وجود نظارت دولتی بتواند گامی محکم در راستای باز زنده

 های این تحقیق، موارد زیر پیشنهاد شده است:بر اساس یافته دارد.فرسوده مرکزی شهر گرگان بر  بافت

 های خدماتی و موردنیاز فضاهای احداثی جدید)بسترسازی توسط دولت (احداث کاربری -
 ایجاد نهاد رسمی (شرکت مجری باز زنده سازی و بهسازی در هر منطقه یا هر ناحیه شهرداری) -
 ساخت در هنگام صدور پروانه تخفيف عوارض بازسازي و بهسازی و تراکم -
 پرداخت تسهيلات بانكي، پرداخت يارانه سود تسهيلات بانكي -
 های ترجيحيتأمین نهادهاي موردنیاز باز زنده سازی با اولویت و قیمت -
 های آن،صورت رايگان یا تأمین بخشي از هزینههای فني و مهندسی بهاعطاي کمک -
 ابلاغ ضوابط و مقررات های بهسازي و باز زنده سازی وتهيه طرح -
 ايجاد دسترسي و فراهم نمودن امكان حمل آسان نخاله و مصالح ساختمانی -
 ايجاد نهاد مسئول در سطح محله -
افزوده حاصل از باز مند شدن متناسب از ارزشهای مالكان واحدهاي فرسوده مرکزی و بهرهتضمين حفظ ارزش دارائی -

 سازی و بهسازی. زنده

 
 گیرینتیجه

رشد  وجلوگیری از توسعه ناموزون ج این تحقیق حاکی از تاثیر نوسازی و باز زنده سازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان بر نتای

ها حاکی از ارتباط یافته. است مهاجرت به نواحی شهریایجاد احساس تعلق و کاهش  )،تقویت مشارکت (مالی و غیر مالی ،افقی

بهسازی و  بر اساس نتایج این تحقیق، .استسازی بافت فرسوده شهر گرگان زندهازی و بازبهس ومشارکت شهروندان بین معنادار 

مشارکت شهروندان در بهسازی و باززنده سازی  است. بودهموثر سازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان بر توسعه افقی شهر باززنده

 .قابل توجه استر بافت فرسوده مرکزی در تقویت هویت و تعلق خاطر به محلات مرکزی شه
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