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 Article Information Abstract 

Research Paper 
Aim: The aim of this study is to identify and explain the key drivers 

influencing Housing-Led Regeneration in the deteriorated urban fabric of 

Damghan. Emphasizing the necessity of intervention in the city’s inefficient 

and decaying neighborhoods, the study aims to focus on housing quality and 

its associated components to analyze the fundamental triggers for the 

successful realization of Housing-Led Regeneration. Given the central role 

of housing in the reproduction of urban space, a precise assessment of its 

influencing factors can contribute to more effective regeneration 

policymaking. 

Material & Method: Methodologically, the study adopts a mixed-methods 

and exploratory approach. The research population consists of 15 experts, 

specialists, and managers involved in urban regeneration, selected through 

purposive sampling. Data were collected using both structured and semi-

structured questionnaires. Subsequently, cross-impact analysis was 

conducted using MicMac software to investigate causal relationships as well 

as the degree of influence and dependence among the variables. 

Finding: The findings indicate that the successful realization of Housing-

Led Regeneration in Damghan’s deteriorated fabric depends on the 

simultaneous consideration of three critical factors: “land and housing 

prices”, “equitable distribution of resources and services”, and “human-

centered transportation”. 

Conclusion: The results suggest that the success of Housing-Led 

Regeneration in Damghan requires a comprehensive, inclusive, and systemic 

perspective. This process will only yield desirable outcomes if planning goes 

beyond merely physical interventions to also address social, economic, and 

institutional dimensions. Furthermore, inter-organizational cooperation, 

public participation, and strengthening of institutional capacities at the local 

level are essential prerequisites for effective regeneration implementation. 

Innovation: The novelty of this research lies in its adoption of a holistic and 

systematic approach to analyzing the drivers influencing Housing-Led 

Regeneration. Unlike previous studies that tended to focus on isolated 

aspects, this research integrates economic, socio-cultural, spatial-physical, 

and environmental dimensions into a coherent framework, offering a more 

nuanced understanding of the dynamics underlying Housing-Led 

Regeneration. 
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Extended Abstract   

1. Introduction 
Over the past century, urban centers have faced profound social and economic transformations, emerging 

as the primary nodes of economic, social, and cultural activities. One of the most critical challenges 

resulting from these changes is the expansion of dilapidated urban areas. Characterized by structural and 

functional inefficiencies, these areas fail to meet contemporary urban needs and, in many cases, exacerbate 

spatial, social, and economic disparities. Once structured within a coherent urban framework, these 

neighborhoods now suffer from infrastructure deterioration, declining quality of life, growing urban 

inequality, and increased social exclusion. These dynamics underscore the urgent necessity of revisiting 

and reforming urban development policies. 

Urban regeneration has emerged as a comprehensive response to these challenges, addressing not only the 

physical revitalization of cities but also their social, economic, and environmental dimensions. Among 

various approaches, housing-led regeneration has attracted particular attention for its capacity to holistically 

enhance deteriorated neighborhoods. This approach emphasizes housing not merely as a physical asset but 

as a pivotal element in improving living standards and reinforcing social vitality. Inadequate housing 

conditions often precipitate population displacement, declining property values, and the concentration of 

vulnerable social groups—factors that collectively generate a cycle of urban decline. Therefore, housing-

led regeneration serves as a cornerstone for enhancing livability, stimulating inclusive development, and 

advancing sustainable urban resilience. 

This study seeks to identify and analyze the variables influencing housing-led regeneration, specifically in 

the context of Damghan, Iran. By addressing current research gaps, it aims to support policymakers and 

urban planners in formulating and implementing effective strategies. The research emphasizes the potential 

of housing-focused interventions to improve citizen well-being, attract investment, and foster both 

environmental sustainability and social cohesion. 

2. Materials and methods 
Methodologically, this study adopts a descriptive-analytical design, incorporating both qualitative and 

quantitative data to examine the relationships and interactions among critical variables. The data collection 

process involved consultations with 15 experts specializing in urban development, housing policy, and 

related fields, whose insights provide a nuanced understanding of regeneration dynamics. For data analysis, 

the Cross-Impact Matrix method was employed, utilizing MicMac software to explore and simulate the 

interactions among variables. This method is particularly effective in examining complex systems and 

identifying causal linkages between interdependent factors 

The case study focuses on a deteriorated district in the city of Damghan, selected for its acute infrastructure 

deficits, high population density, and inadequate service provision. The area faces compounded challenges, 

including economic instability, weak public service networks, and eroded social capital. Socioeconomic 

surveys reveal that many residents struggle with housing affordability and quality, further highlighting the 

necessity of targeted regeneration policies. 

3. Results and Discussion 
This study analyzed the interrelationships among variables influencing housing-led regeneration in 

Damghan using cross-impact matrix methodology. The results revealed a highly interactive system, with 

96.9% matrix fill rate, and 64.9% of relationships displaying moderate to very strong influence. No indirect 

(potential) influences were identified, suggesting a dominantly direct-impact structure. The influence-

dependence map categorized variables into strategic groups. “Smart urban management and reduced 

bureaucracy” and “sustainable energy” emerged as key drivers. Bipolar variables—exhibiting both high 

influence and dependence—were further classified into risk variables (“land and housing prices,” 

“equitable resource distribution,” “human-centered transport”) and target variables (“urban branding,” 

“participatory planning,” “economic regeneration,” and others). Dependent variables, such as “community 

empowerment” and “municipal financial capacity,” were mainly reactive. Independent variables played 

structural roles and included legal and institutional factors. Regulatory variables, such as “biophilic 

planning” and “transport infrastructure,” held transformative potential depending on policy shifts. The 

spatial distribution of variables indicated that Damghan's regeneration system is unstable, underscoring the 

need for dynamic and adaptive policy interventions. “Land and housing prices” ranked as the most 

influential factor, reflecting both a major challenge and an opportunity for incentivizing investment and 

sustainable urban transformation. 



51Identification of Key Drivers Influencing… / Ahmadi Dehrashid et al.                                 

4. Conclusion 
This study concludes that housing-led regeneration significantly improves not only physical housing 

conditions but also contributes to social sustainability and urban livability. However, the success of such 

initiatives depends on the implementation of supportive policy frameworks, sustained financial investment, 

and inclusive governance mechanisms. To maximize impact, housing regeneration programs should adopt 

an interdisciplinary and systemic approach that simultaneously addresses physical, social, and economic 

challenges. Drawing from successful international experiences, localization strategies that reflect the 

unique conditions of Iranian cities—such as Damghan—should be prioritized. Establishing clear legal and 

financial mechanisms for engaging the private sector and incentivizing resident participation is vital. In 

addition, complementary efforts to enhance infrastructure and expand green urban spaces must be 

integrated into regeneration plans. Ultimately, housing-led regeneration should be positioned not as an 

isolated intervention but as a fundamental pillar of sustainable urban development, equipping cities to 

navigate complex socio-urban challenges with greater adaptability and resilience. 
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 چکیده  اطلاعات مقاله 

 

 یشهر  ینیمؤثر بر بازآفر  یدیکل  یهاشرانیپ  نییو تب  ییپژوهش، شناسا  نیهدف از انجام ا  هدف: 

امسکن است.  دامغان  شهر  فرسوده  بافت  در  تأک  نیمبنا  با  در    دیپژوهش  مداخله  ضرورت  بر 
مرتبط    یهامسکن و مؤلفه   تیفیدارد تا با تمرکز بر ک  یشهر، سع  نیناکارآمد و فرسوده ا  یهابافت

و   ییمبنا شناسامسکن  ینیبازآفر  ندیفرآ  زیآمت یرا جهت تحقق موفق  یاساس  یهاحرک آن، مبا  
نقش  لیتحل آنجا که مسکن،  از  بازتول  یمحور  یکند.  بررس  یشهر   یفضاها  دیدر    ق ی دق  یدارد، 

 . منجر شود ین یبازآفر نهیمؤثر در زم یهایگذاراست یبه س تواندی عوامل اثرگذار بر آن، م

اکتشاف  ختهیآم  یکردیبر رو  ی مطالعه مبتن  نیا  ، یشناسز نظر روش ا  داده:روش و   است.    یو 

 ی نیمرتبط با بازآفر  یها حوزه   ران ینفر از کارشناسان، متخصصان و مد  ۱۵پژوهش را    یجامعه آمار
  ق ی ها از طرداده  یاند. گردآورهدفمند انتخاب شده   یریگکه با روش نمونه   دهندی م  لیتشک  یشهر

اثرات    لیانجام شده و سپس با استفاده از روش تحل  افتهیساختمه یو ن  افتهیاختارس  یهانامه پرسش
نرم بستر  در  تجزMicMacافزار  متقاطع  به  علّ  لیتحل  و  ه ی،  م  ی روابط  و    ی رگذاریتأث  زان یو 

 .پرداخته شده است رهایمتغ یریرپذیتأث

مبنا در بافت فرسوده شهر  مسکن  ینیبازآفر  زیآمت یکه تحقق موفق  دهدینشان م  هاافتهی  ها:یافته 

عادلانه    عیو مسکن«، »توز  نیزم  متی»ق  یدیزمان به سه عامل کلدامغان، مشروط به توجه هم 
 . محور« است ونقل انسانمنابع و خدمات« و »حمل 

مستلزم در شهر دامغان  مبنا  موفق مسکن  ینیآفرازب  از آن است که  یحاک  جینتاگیری:  نتیجه

  د یمطلوب خواهد رس  جیبه نتا  ی تنها در صورت  ند یفرا  نیاست. ا  یستمیو س  ریجامع، فراگ  ینگرش 
توجه   زین یو نهاد یاقتصاد   ،یصرف، به ابعاد اجتماع یفراتر از مداخلات کالبد هایزیرکه برنامه 

در سطح    ینهاد  یهات یظرف  تیتقوو    یمشارکت مردم  ،یسازماننیب  یهمکار  ن،ی. همچنندینما
 .روندی به شمار م ینیموفق بازآفر یدر اجرا  یاساس یازهاینش یاز پ ،یمحل

  ل یتحل  یبرا  مندنظامجامع و    یکردیپژوهش حاضر در اتخاذ رو  ینوآوری، کاربرد نتایج:  نوآور

برخلاف مطالعات گذشته، با ادغام    کرد، یرو  نیمبنا است. امسکن  ینیمؤثر بر بازآفر  هایپیشران
چارچوب    کیدر قالب    یطیمحستیو ز  فضایی  –ی  کالبد  ،فرهنگی  –ی  اجتماع  ،یابعاد اقتصاد

 . دهدی ارائه م مبنای مسکننیبازآفر یها ییایاز پو یترقیمنسجم، درک دق

 مقاله پژوهشی 

 شماره: ۱۶ 

 دوره:  ۵۹ 

 ۶۷-۴۹  صفحه:  
 ۱۴/۰3/۱۴۰3  تاریخ دریافت:  

 ۰۹/۰۶/۱۴۰3  تاریخ ویرایش:  

 ۱۲/۰۶/۱۴۰3  تاریخ پذیرش:  

 ۱۱/۰۲/۱۴۰۴  تاریخ انتشار:  
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 مقدمه -۱

  ی هاعنوان قطب کرده است که به   جادیا  یمراکز شهر  یرا برا   یمهم  یهاقرن گذشته چالش  یاقتصاد   –  یاجتماع  یهای دگرگون
  ی فرسوده شهر یهابافت  گسترششهرها،  نیا یرو شیپ  یمسئله اصل .کنندیعمل م یو اجتماع یاقتصاد  ی هاتیفعال یبرا یاتیح

مناطق به طور مؤثر در    نیا  ، یخینظر تارز  ا  .(Hassan., 2012; Korkmaz & Balaban., 2020; Rasouli et al., 2021)  است
که اکنون از نظر   دهدیمعاصر نشان م  یهایابیحال، ارز  نی با ا.  (Habibi., 2017)کردند  یعمل م  یمنطق  یساختار سلسله مراتب  کی

های نسل کنونی، ناکام هستند ساختن نیازها و خواسته و در برآورده  (Ghorbani et al., 2023)دچار کمبود    یو عملکرد  یساختار
(Maleki., 2003; Ghadami et al., 2021) .  دهد یمتعدد نشان م  یاجتماع  یهاتیمسائل و محرومخود را بروز    یی،ارسان  نیا 

(Couch et al., 2003) .یشهر یهادر بافت ینگمنجر به دوگا ،مشکلات سطح شهرضمن تشدید  ی،مناطق شهر نی ا یفرسودگ، 
ساختارها در  تعادل  چالشو    ی شهر  یعدم  و  بروز  ابعاد  مسائل  ها  در  مح  یاقتصادی،  اجتماعبغرنج   شود یم  یطیو 

(Pourahmad & Hosseini., 2015; Hosseini et al., 2017; Furlan et al., 2019) . 
 ی از راهکارها  یک یعنوان  به  یشهر  ینیبازآفر  ان،یم  نیشده است که در ا   شنهادیپ  یمتعدد  یکردها یها، روچالش  نیدر مواجهه با ا

مند است، نشان داده  و نظام  کپارچهی  ،یکه چندبُعد  یو عمل  ینظر  یبر چارچوب  هیبا تک  یشهر  ینی. بازآفرشودیشناخته م  داریمؤثر و پا
برا  یاستراتژ  کی  انعنوبه   تواندیکه م نت  یناکارآمد شهر  یها بافت  یایاح  یکارآمد  با زوال و    ندیفرآ  جه،یعمل کند و در  مقابله 
 ;Raco & Henderson., 2009; Alpopi & Manole., 2013; Guimaraes., 2017)  دینما  تیو تقو  عیرا تسر  یشهر  یدگیپوس

Lehman., 2019; Korkmaz & Balaban., 2020)  .با   یشهر  یدگزن  یراستاسازهم  تیقابل  نیهمچن  یشهر  ینیبازآفر  کردیرو
  ی تعاملات اجتماع  تی فیک  یو ارتقا  یاجتماع  یوندهایپ  تی به تقو  تواندی و م  (Kowkabi., 2021)  ستا   را دارا  یطیمحستیالزامات ز

ا(Miasnikova., 2021)کمک کند   بر  افزون  تسه   کرد یرو  نیا  ن، ی.  در   یستیزط یو مح  ی اقتصاد  ،یاجتماع  یهای دگرگون  لیدر 
 ,.Guimaraes., 2017; Martins & Santos Pereira., 2019; Dean & Trillo) کندیم  فایا  ینقش مؤثر  یشهر  یهاطیمح

ساختارها  (2019 است  قادر  شهر  یخیتار  ی و  فرسوده  قالب  یو  در  بازتعر  یرا  باززنده  فیمدرن   دینما  یسازو 
(Lak & Hakimian., 2019) .   ی شهر ینواح  دهیتنو درهم  دهیچیبه مسائل پ  یبُعد  جامع و چند  یپاسخ  یشهر  ینیبازآفر  ن،یبنابرا 

 .دیآیبه شمار م  یدر معرض زوال و فرسودگ
 ها رساخت یشهر، ز  تیاز جمع  یکه بخش قابل توجه   چرا  کنند؛ی م  فا یا  یمحور  ی نقش  یمناطق مسکون  ،یفرسوده شهر  یهادر بافت 

نازل    ت یفینامطلوب با ک  یهامناطق، وجود مسکن   نیا  یهاچالش  نیتراز مهم  یک یاند.  متمرکز شده   ینواح  نیدر ا  یو خدمات شهر
 ر ی پذبیو سکونت اقشار آس یبوم تیجمع ییجاکه به کاهش ارزش املاک، جابه یتیضعاست؛ و ف یضع یفیو ک یکم یهاو شاخص

در    یو گسست انسجام اجتماع  یاجتماع  تیامن  فیتضع  سازنه یزم  نوبه خود،به   ط،ی شرا  نی. ا(Albanese et al., 2021)  شودیمنجر م
م هدف  چن  .(Mashhadizadeh Dahaghani., 1995; Ghadami et al., 2021)  گرددی محلات   ینیبازآفر  ،یبستر  نیدر 

  یایبا اح  کرد،یرو  نی . اشودی مناطق مطرح م  نیا  یو اجتماع  یکالبد  طی شرا  یارتقا  یبرا  یراهکار اساس  کیمبنا به عنوان  مسکن
چرخه عمر    انیکه به پا  یشهر  یهاط یو مح  هارساختیز  ،یمسکون  یفضاها  یبه نوساز  ،یو اجتماع  یاقتصاد  ،یطیزمان ابعاد محهم

 تیفیتنها کمبنا نهمسکن  ینیمنظر، بازآفر  نی. از ا(Galdini., 2005)  بخشدی م  ینواح  نیبه ا  یا کمک کرده و جان تازه  انددهیرسخود  
 ر یفراگ ینیبازآفر ندیمؤثر در فرا زوریکاتال کینقش   تواندیو م  گرداندی را بازم ی بلکه ارزش سکونت دهد،ی را ارتقا م یسکونت یفضاها

 . (Benari., 2018) کند فایرا ا یشهر

  گروه نخستدر    عی مورد بررسی قرار داد؛توان مطالعات انجام شده را در دو گروه موضومبنا، میحوزه بازآفرینی مسکندر  

های فرسوده مورد شناسایی و تحلیل قرار گرفته  بازآفرینی بافت  مؤثرهای  ها متغیرهای و پیشرانهایی قرار دارد که در آنپژوهش
دهی بافت  شهر تهران، تغییر دولت و فقدان قوانین خاص در سامان  ۹در بافت فرسوده ناحیه یک منطقه    و همکاران  نژادی حاتماست؛  

به  را  متغیرهای  فرسوده  بافتتأثیرعنوان  بازآفرینی  بر  کردند گذار  شناسایی  مطالعه  مورد  منطقه  فرسوده   های 
(Hataminejad et al., 2019)  .  های ناکارآمد شهر رشت، میزان  های بازآفرینی پایدار بافتدر تببین شاخص  همکارانصفری و

.  (Safari et al., 2020)  گذار شناسایی کردندتأثیرهای  های تجدیدپذیر را به عنوان پیشراناختلاط کاربری و میزان رشد تولید انرژی
و همکاران پیشران  پورمحمدی  آینده سکونتگاه  مؤثرهای  در شناسایی  و  بر وضعیت  مدیریتی  ابعاد  فرودست شهری سنندج،  های 

رسولی  .  (Pourmohammadi et al., 2020)  ها معرفی کردندگذار بر بهبود وضعیت آتی آن سکونتگاهتأثیرعنوان ابعاد  اقتصادی را به
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عنوان  ن کلیدی بازآفرینی بافت ناکارآمد شهر زنجان، ضمن شناسایی عوامل اقتصادی بهادر تبیین اهمیت عوامل و بازیگر  و همکاران 
گذاری بر مشارکت شهروندان، خواستار اولویت قراردادن افزایش مشارکت  تأثیرترین عوامل و نقش کلیدی مدیریت شهری در  مهم

شناسایی و    در   قدمی و همکاران.  (Rasoli et al., 2022)  اقامتی شدند  –خدمات رفاهی    شهروندان، جذابیت آثار تاریخی و بهبود
فرهنگی را دارای بیشترین    –های اجتماعی  شهر تهران، پیشران  ۱۲های فرسوده منطقه  بر بازآفرینی محله  مؤثرهای  تحلیل پیشران

بر ارتقای کیفی   مؤثردر بررسی عوامل  علوی و همکاران .  (Ghadami et al., 2021) دانستندبر بازآفرینی منطقه مورد مطالعه   تأثیر
دیدگاه ترین نقش را در ارتقای کیفیت محیطی از فضاهای ناکارآمد شهری در محله بیسیم زنجان، دریافتند که عوامل اقتصادی مهم

های فرسوده کلانشهر  بازآفرینی شهری بر بافت  تأثیردر تبیین    پورپور و حاجیصفایی.  (Alavi et al., 2022)  ساکنین این محله دارد
های  ود وضعیت بافتبر بهب تأثیروری اراضی شهری دارای بیشترین اهواز، نشان دادند که حفظ هویت کالبدی و ارتقاء و توسعه بهره

های حیاتی بر  در شناسایی پیشران  صفوری و همکاران.  (Safaeepour & Hajipour., 2023)  فرسوده منطقه مورد مطالعه است 
رضوانی و  .  (Safori et al., 2022)  شهر تبریز، عوامل نهادی و مدیریتی را نسبت به سایر عوامل ارجح دانستند  8بازآفرینی منطقه  

سیاسی را بیش از هر عامل    -ناکارآمد شهر ارومیه، عوامل اجتماعی    بر بازآفرینی بافت  مؤثرهای  نیز در بررسی پیشران  همکاران
های فرسوده شهر ارومیه،  های بازآفرینی بافتلفهؤدر تبیین م  قادری و همکاران.  (Rezvani et al., 2022)  دانستند  مؤثردیگری  

های فرسوده شهر  فضایی را بر سایر عوامل در تحقق هر چه بهتر بازآفرینی بافت –فرهنگی و کالبدی  –عوامل اقتصادی، اجتماعی 

دسته از مطالعاتی است که بر محوریت  های مورد بررسی، آن  پژوهش  گروه دوم.  (Ghaderi et al., 2022)  دانستند  مؤثرارومیه  

کید بر ظرفیت بالای بافت فرسوده برای استفاده از زمین  أبا ت  فاخریهای فرسوده شهری انجام شده است؛ برای مثال  مسکن در بافت
  مین فضای باز خدماتی دانست أجمعیت و تها را راهبرد مهمی در راستای اسکان  جهت اسکان جمعیت، نوسازی و بازآفرینی این بافت

(Fakheri., 2010)  .کید بر ابعاد مالی، اذعان داشتند که با توجه به وضعیت اقتصادی نامطلوب أدر مطالعه خود با ت  عسگری و همکاران
بی سبب  که  آنساکنین  استتمایلی  شده  مسکن  نوسازی  به  میآن   ؛ها  پیشنهاد  که  ها  امر  دهند  متولیان  سایر  و  محلی  حکومت 

  دهنده جریان نوسازی در بافت فرسوده شهر تهران باشند های عوارض، رونقبایست با ارائه تسهیلاتی نظیر یارانه، وام و بخشودگیمی
(Asgari et al., 2015) .وری شهری، بهرهمین نیاز مسکن در بازیافت زمینأکید بر رویکرد تأت در مطالعه خود با  حیدری و همکاران

 مؤثرمین مسکن شهری زنجان  أزای شهری را بر رفع نیازهای موجود در تسازی استفاده از زمین و امکانات توسعه درونو بهینه
مبنا  صورت مستقیم به مساله بازآفرینی مسکنهایی که به. صرف بر وجود اشاره به مسکن، پژوهش(Heydari et al., 2018)  دانستند
در پژوهش خود متغیرهای اقتصادی را   قدمی و همکارانپیوستگی و انسجام کافی هستند.  اند، دارای فراوانی کمتر و عدم بهمپرداخته

به   ی ابیدر دست  تیموفق ها اذعان داشتند که  شناسایی کردند؛ آنمین مسکن در بازآفرینی شهری أگذارترین متغیرها بر تتأثیرعنوان به
  نیا  یبرا  قیدق  یزیرو برنامه  یدیعوامل کل  نیمسکن، وابسته به تعامل مستمر ب  نیتأم  بر  دیبا تأک  ینیجانبه در بازآفر  اهداف همه

همکاران  .(Ghadami et al., 2021)  ستا  هانشرایپ و  طرح  بزی  در  مناسب  راهکاری  از  یکی  اینکه  بیان  بازآفرینی، با  های 
منظور اجرای هرچه بهتر بازآفرینی شهری های شهر گرگان بههای هدف است، بافت کالبدی مسکن را در محلهبندی محلهاولویت

های کالبدی مسکن دارای وضعیت های شهر گرگان از حیث شاخصها در پایان اذعان داشتند که محلهمورد ارزیابی قرار دادند. آن
 یی شهرنفریآی بازد و اقتصا  کالبدیهای  تحلیل سیاستدر پژوهشی به    زیاری و همکاران.  (Bazi et al., 2020)  نامناسبی است 

 . (Ziari et al., 2022) پرداختند ی شهر بوشهرنه شهری محله جفره ماهیدفرسو ر بافتدا بنمسکن م
  ینی»بازآفر کردیمنسجم با تمرکز بر رو یهادر پژوهش یریهنوز خلأ چشمگ ، یشهر ینیوجود مطالعات متعدد در حوزه بازآفر با

آن است تا   یدر پ  ،ین ی نوع بازآفر  نیاثرگذار بر ا  ید یکل  یرها یمتغ  یی. پژوهش حاضر با هدف شناساخوردیمبنا« به چشم ممسکن
 .فراهم آورد  یشهر زانیرو برنامه  گذاراناست یس ی ابر یمناسب یو راهبرد یلیابزار تحل

  ۲۱از  شیدر دامغان که ب یفرسوده شهر یهاقابل توجه بافتگسترش از جمله  یبا توجه به عوامل متعدد قیتحق نیضرورت ا
مبرم به مداخلات    از یکند و ن  ی م  دیداده است، تاک  یآن را در خود جا  ت یاز جمع  ی میاز ن  شی دهد و ب  یدرصد از شهر را پوشش م

  ی و فرهنگ  یخیتار  راثیحفظ م  نیب  فیکند که تعادل ظریم  جابیکهن ا  یبه عنوان شهر  اندامغ  گاهیکند. جا  ی هدفمند را برجسته م
  ۲۱از  شیفرسوده در شهر دامغان که ب یها. گسترش قابل توجه بافتشودیم یعامل مهم ناش نیاز چند قیتحق نیضرورت انجام ا

به مداخلات هدفمند و اثربخش   ازیداده است، ن یرا در خود جا یشهر  تیاز جمع یمیاز ن شیدرصد از سطح شهر را در بر گرفته و ب 
  ی فرهنگ  راث یحفاظت از م  انیم  فیظر  ی توازن  جادیو کهن، لزوم ا  یخیتار  یعنوان شهردامغان به   تیقع. موسازدی م  انیوضوح نمارا به 
  یاز سو یطیمحستی ز یهاو بحران  اقتصادی–یمقابله با مسائل اجتماع یبرا یشهر یهارساختیز یوسازو ن سوکیاز  یخیو تار
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را دوچندان    یمسکون  یواحدها  یمنیو ا  تیفیک  یمنطقه، ضرورت ارتقا  در  یزیخزلزله  یبالا  لیپتانس  ن،ی. همچنکندی م  جابیرا ا  گرید
  ت یفیک  یو سلامت ساکنان، ارتقا  یمنیا  ش یتا با افزا کوشدی مطالعه م  نیفرسوده، ا  ی مسکون  یهابر بافت ژهیبا تمرکز و.  کرده است

مؤثر در توسعه    یدر دامغان، سهم  یشهر  یآورو تاب   یداریپا  تیو در مجموع، تقو  یاقتصاد  یگذارهیسرما  کیتحر  ،یریپذستیز
 اصلی پژوهش، به سوال زیر پاسخ خواهد داد:. از این رو، مطالعه حاضر در جهت تحقق به هدف دینما فایا یشهر داریپا

 ند؟ادامغان کدام مبنا در شهرمسکن  ینیبر بازآفر مؤثر یدیکل  هایپیشران -

 مواد و روش   -۲
 منطقه مورد مطالعه  -۲-۱

  ، یشهر از سمت شمال با شهر سار  نیاآید.  می  به شمارعنوان مرکز شهرستان دامغان، یکی از شهرهای استان سمنان  شهر دامغان، به
این شهر در همسایگی شهرهای ساری )شمال(، شاهرود )شرق(، سمنان )غرب(   .مرز است از شرق با شاهرود و از غرب با سمنان هم

. این  (Statistical Center of Iran, 2016)نفر است    ۵۹۱۰۶آمار، جمعیت شهر دامغان    سازماناست. مطابق با آخرین سرشماری  
 (. ۲ل محله شهری تشکیل شده است )شک ۱۷ناحیه و   ۹هکتار، از  ۵/۱83۵شهر با مساحتی بالغ بر 

 
 و استانی  . موقعیت شهر دامغان در تقسیمات کشوری۱شکل 

هکتار است    3۹8(. مساحت این بافت بالغ بر  3پژوهش حاضر، بافت فرسوده شهر دامغان است )شکل    مطالعه  موردمحدوده  
(Urban Regeneration Corporation of Iran., 2019)  .درصد   ۵۲از    شیبافت در مرکز شهر واقع شده و ب  نیاز ا  یابخش عمده

. بر  شودی م  ۵تا    ۱  یمحدوده شامل نواح  نیا  ،یشهر  یبندهیداده است. مطابق با نظام ناح  یدامغان را در خود جا  یشهر  تیاز جمع
ا  یاساس آمارها از کاربر   ۵۶از    شیب  ییتنهابه  ینواح  نیموجود،  تأس  صددر  33  ، یمسکون  یدرصد  از    ۲۵  ،یشهر  ساتیاز  درصد 

ارتباط  ۴۴و    یشهر  زاتیتجه  شبکه  از  در   یدرصد  را   رندیگی م  بر  دامغان 
(Semnan Province Department of Roads and Urban Development., 2015)  .از    یها حاکداده   ز،ین  ه یابن  تیفیاز منظر ک

درصد،   ۶۶.۵حدود    ۱  هیدر ناح  کهیطورنامطلوب هستند؛ به  طیشرا  یدارا  ینواح  نیها در ااز ساختمان  یآن است که درصد قابل توجه 
  ه، یدرصد از ابن ۲۶.۲  دحدو ۵ هیدرصد، و در ناح ۲8.۵حدود  ۴ هیدرصد، در ناح 3۵.۷حدود  3 هی درصد، در ناح ۴3.۱حدود  ۲ هیدر ناح

ا.  (Ahmadi Dehrashid et al., 2024)  ندارند  یمناسب  تیفیک متعدد در شمال شهر و شهرستان    یهاوجود گسل  ن،یعلاوه بر 
با خطر زلزله بالا و   یکه دامغان شهر  دهدی (، نشان م۴)شکل    ریاخ  انیسال  یها طگسل  نیبر فعال بودن ا   یواهد مبندامغان و ش

عنوان محدوده مورد مطالعه محدوده را به   نیعوامل، انتخاب ا  نیاست. مجموعه ا  یعیطب  دهیپد  نیقابل توجه در برابر ا  یریپذبیآس
و تمرکز   ،یمسکون  یغلبه کاربر  ت،یجمع  یباورند که با توجه به تراکم بالا  نینگارندگان بر ا.  سازدیم  ریپذهیپژوهش حاضر توج

و  ،یآورتاب شیافزا ،ی زندگ تیفیبه بهبود ک یابیدست ریمس تواندیم یشهر ینیمحدوده، بازآفر  نیدر ا یشهر یاتیح یهارساختیز
ا  یمندتیرضا  یارتقا از  را هموار سازد.  اتخا  نیساکنان  برامسکن  ینیبازآفر  کردی رو  ذرو،  بافت فرسوده،    نیا  ط ی ارتقاء شرا  یمبنا 

 .شودیمحسوب م ریناپذاجتناب یضرورت
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اطلاعات . بافت فرسوده شهر دامغان )برگرفته شده از ۲شکل 

 شرکت بازآفرینی شهری ایران(

 
های پیرامون محدوده کالبدی شهر  . موقعیت گسل۳شکل 

 دامغان

 
 های میدانی نگارندگان(ای از وضعیت بناهای مسکونی در بافت فرسوده دامغان )برداشت. نمونه4شکل 

 روش پژوهش -۲-۲
و   یبیترک  یاوه یها به شداده  یگردآور  ندیاست. فرآ  یلتحلی–یفیتوص  ،یاستدلال  یو از منظر الگو  یپژوهش از نظر هدف، کاربرد  نیا

  ند یفرادر گام نخست از    .است   یفیو ک  یکم  یهااز داده  یقیها، تلفداده   تیانجام شده و ماه  ی دانیو م  یاسناد  یهابر روش   یمبتن
 مسکن مبناهای مرتبط با بازآفرینی های مرتبط پیشین، ضمن مطالعه ادبیات پژوهش، شاخصانجام پژوهش، ابتدا با مطالعه پژوهش

نفره که    ۱۵های اصلی، از یک گروه  استخراج و در نهایت چارچوب اولیه پژوهش ترسیم شد. در گام دوم، برای دستیابی به پیشران
های اصلی، دعوت  مطالعات شهری در شهر دامغان بودند، جهت اجماع نظری و دستیابی به شاخص  متشکل از افراد متخصص حوزه 

دلفی    ندیفرانفر از کارشناسان،    ۴ی انتخاب شدند؛ به این شکل که ابتدا به دعوت از  برفگلولهشد. افراد این گروه با استفاده از روش  
نفرات دیگری را نیز برای مشارکت در این نظرسنجی معرفی کنند. اطلاعات   آغاز شد، سپس از هر کدام از کارشناسان خواسته شد تا

 .آورده شده است ۱کارشناسان در جدول 
 ار ینامه در اختپرسش  کیدر قالب    رهایمتغ  نیا  ات،یمرتبط در بخش مرور ادب  یرهایمتغ  ییپس از شناسا   ،یدلف  ندیدر دور اول فرا

 یابی( ارزنیشتری)ب  ۵( تا  نی)کمتر  ۱  نیب  یرا با عدد  رهایهر کدام از متغ  تیاهم  زان یها خواسته شد تا مکارشناسان قرار گرفت و از آن 
مرحله،   نیاضافه کنند. پس از اتمام ا  ستیخود را )در صورت وجود( به ل  یشنهادی پ  یرهایدرخواست شد تا متغ  هاآناز    نیکنند. همچن

 . پژوهش خارج شدند ندی( را کسب کرده بودند، از فرا3) نیانگینمره کمتر از م که ییرهایمتغ



 57                          و همکاران   احمدی دهرشید ... / هایهای مؤثر بر بازآفرینی مسکن مبنا در بافت شناسایی پیشران 

 

 اطلاعات کارشناسان. ۱جدول 

 ی فراوان  گویه  متغیر

 جنسیت
 نفر ۹ مرد 

 نفر ۶ زن

 سن

 نفر ۴ سال 3۰تا  ۲۰

 نفر ۷ سال ۴۰تا  3۰

 نفر ۴ سال ۵۰تا  ۴۰

 تحصیلات

 نفر ۴ کارشناسی

 نفر ۶ ارشدیکارشناس

 نفر ۵ دکتری

 تخصص 

 نفر ۷ ریزی شهری، شهرسازی، مدیریت شهری، توسعه شهری( مطالعات شهری )جغرافیا و برنامه

 نفر ۶ ( و... یشناستی، جمعشناسیعلوم اجتماعی )جامعه

 نفر ۲ علوم اقتصاد )اقتصاد شهری و...(

 شغل

 نفر ۴ ی علمئتیه

 نفر ۱۰ کارشناس شهرداری

 نفر ۱ پژوهشگر

کارشناسان   یشنهادیپ  یرهایمتغ  ی نیگزیو جا  نیانگینمره کمتر از م   یدارا  یرهایبا حذف متغ  دینامه جدپرسش   ، یدر دور دوم دلف
( انجام گرفت. به  نی شتری)ب  ۵( تا  ن ی)کمتر  ۱از    یبه صورت عدد  یابیارز  زیمرحله ن  نیکارشناسان ارسال شد. در ا  یشد و برا  نیتدو
»توجه    ریدادند؛ به عنوان مثال، متغ  میها را به سطح مسکن تعمشهر بودند، نگارندگان آن   ییایجغراف  اسیدر مق  رهایمتغ  کهنیا  لیدل

ب به »تحقق مسکن سالم، پا  رینظ  یطیمح  یهایماریبه  تعمو تاب  ریپذستیز  دار،یسالک«  نگارندگان معتقدند که  افتی  میآور«   .
فرسوده را با    یهادر بافت  ینیبازآفر   یهااز شاخص   یتلاش کرده تا برخ  طالعهم  نینمود و ا  کی از هم تفک  توانیمسکن و شهر را نم

  رها یمبنا است و متغمسکن  ینیبر بازآفر  یاتیح  یهاشرانی پ  ییهدف مطالعه شناسا  رایز  ؛دهد  میمبنا تعم مسکن  ینیبازآفر  یهاشاخص
 . رندیبگ یوب جاچارچ نیدر ا دیبا زین

پژوهش    ندیرا کسب کرده بودند از فرا  نیانگیکمتر از م  ازیکه امت  ییرهایها، متغنامهپرسش   یآورمرحله و جمع  ن یاز اتمام ا  پس
مبنا در شهر دامغان در قالب مسکن  ینیبر بازآفر  مؤثر  یها شران یبه عنوان پ  ماندهیباق  یرهای خارج شدند. سپس در دور سوم، متغ

از  یانمره گر،ید رینسبت به متغ ریهر متغ تیاهم نییکارشناسان ارسال شد تا نسبت به تع یگرفت و برا اراثرات متقاطع قر سیماتر
دهند. پس از    ریبالقوه( به هر متغ  تأثیر  P  اد؛یز  تأثیر  3متوسط؛ عدد    تأثیر  ۲کم؛ عدد    تأثیر   ۱عدد   ؛تأثیر)عدد صفر بدون   3تا    ۰  انیم

 MicMacافزار  به نرم   ر،ینمرات هر متغ  نیانگیوارد شد و پس از محاسبه م  Excelافزار  نرم   رحاصله د  جیها، نتانامهپرسش   لیتکم
 .دیمنتقل گرد

 های کلیدی بر بازآفرینی مسکن مبنا . پیشران۲جدول 

 نشانگر  پیشران  ابعاد 

 کالبدی 

 ETI ونقل های حملگسترش زیرساخت

 RHSL آور تابپذیر و تحقق مسکن سالم، پایدار، زیست 

 PAPH اقلیمی  -توجه به هویت کالبدی و معماری بومی 

 IABV های اساسی و حیاتی افزایش دسترسی به کاربری 

 POSE امنیت تصرف 

 IQNFI ی محلههارساختیزافزایش کیفیت مبلمان و 

 اجتماعی

 INETN گذاری معابرممعرفی نخبگان محله از طریق نا

 EDRS توزیع عادلانه منابع و خدمات

 ELC توانمندسازی جامعه محلی

 CBR فرهنگ مبنا بازآفرینی 

 ELCP ترغیب جامعه محلی به مشارکت با استفاده از نهادسازی

 SSC تقویت سرمایه اجتماعی
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 نشانگر  پیشران  ابعاد 

 CP ی مشارکتیز ی ربرنامه

 محیطی 

 SE انرژی پایدار 

 WM مدیریت پسماند 

 HCT محورانسان نقل وحمل

 BIPL ریزی بیوفیلیک برنامه

 IUE های ناسازگار جایی کاربریجابه

 اقتصادی

 ECRE بازآفرینی اقتصادی

 PDULP یشهر نیزموری توسعه بهره ارتقا و

 UB برندینگ شهری

 ILB ی محلی وکارها کسببهبود 

 IFPM افزایش توان مالی شهرداری

 ESBF تسهیلات بانکی آسان، کافی

 PSI گذاری بخش خصوصی سرمایه

 PLH قیمت زمین و مسکن 

 مدیریتی 

 PSGP های دولتی ثبات سیاسی در سیاست

 AAIIR بازآفرینیاختیار عمل به نهاد مستقل  

 CCMP ریزی در موضوع بازآفرینی در سطح کلان حکومتیی و برنامهگذاراستیسالگوی جامع و مدون برای  

 CLLT ایجاد ابزارهای حقوقی و قانونی برای تسهیل فرایند بازآفرینی 

 EPWI المنافعمشترکنفع و های ذی ی نهادها/ادارات و گروهکاری موازرفع 

 CMIC ها و اسناد ایجاد سازوکاری برای اطلاع شهروندان از وضعیت پروژه و دسترسی به طرح

 SCM شهری هوشمند و دوری از بروکراسی اداری  تیر یمد

 هایافته -۳

بازآفرینی مسکن مبنا شهر    ندیفراهای شناسایی شده بر  متقابل هر کدام از شاخص  تأثیربر مبنای نظرات گروه کارشناسان، میزان  
رابطه قابل  ۱۰۵۵قابل مشاهده است، از مجموع  3که در جدول شماره  آمده دست  بهدامغان مورد بررسی قرار گرفت. بر اساس نتایج 

رابطه    3۷۰پذیری متغیرها بر یکدیگر(؛  تأثیرگذاری و  تأثیررابطه دارای عدد صفر )به معنای عدم    3۴ارزیابی در ماتریس تشکیل شده،  
نسبتاً قوی متغیرها بر یکدیگر(   تأثیر)به معنای    ۲  رابطه دارای عدد  ۵۱8گذاری کم متغیرها بر یکدیگر(؛  تأثیر)به معنای    ۱دارای عدد  

نیز نشان  Pاند. لازم به ذکر است که عدم وجود عدد بسیار قوی متغیرها بر یکدیگر( بوده تأثیر)به معنای  3رابطه دارای عدد  ۱۶۷و 
قابل توجه متغیرها   تأثیرت که نشان از  اس  %۹/۹۶از عدم وجود روابط غیرمستقیم در متغیرها دارد. درصد پرشدگی ماتریس نیز برابر با  

 . بر یکدیگر است
 متقاطع  اتتأثیر سی ماتر هایداده  هیاول لیتحل. ۳جدول 

اندازه  

 ماتریس
 مجموع Pتعداد  تعداد سه تعداد دو  تعداد یک  تعداد صفر تعداد تکرار

درصد 

ی  پرشدگ 

 ماتریس

33 3 3۴ 3۷۰ ۵۱8 ۱۶۷ ۰ ۱۰۵۵ 8۷۷8۷/%۹۶ 

 
آن  به جایگاه  مبنا،  مسکن  بازآفرینی  بر  مستقیم  متغیرهای  پراکندگی  چگونگی  بهتر  درک  پلان  منظور  در  و ریپذتأثیرها  ی 

 (.۵؛ شکل ۴شد )جدول  نییتبی گذارتأثیر

دارای بیشترین پتانسیل برای  تبعبه بر سیستم و  تأثیرآن دسته از متغیرهایی هستند که دارای بیشترین  گذارتأثیرمتغیرهای 

ی« و »انرژی پایدار« متغیرهای  ادار  یاز بروکراس  یهوشمند و دور  یشهر  تیریمددهد که »تغییرات در سیستم هستند. نتایج نشان می
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ترین عوامل اثرگذار بر سیستم بازآفرینی مسکن مبنا  بازآفرینی مسکن مبنا در شهر دامغان است. این دو متغیر، مهم  ندیفرابر    گذارتأثیر
 آمده و باعث تغییرات در آن هستند. به شماردر شهر دامغان 

ی بالا بوده  ریپذتأثیری و  گذارتأثیرو مشترک، دارای    زمان هم  صورتبه دسته از متغیرهایی هستند که    آن  متغیرهای دووجهی

متغیرهای کلیدی نیز شناخته    عنوان به ها، سبب تغییر بر روی دیگر متغیرها نیز خواهد شد. این متغیرها که  و هر عملی بر روی آن
ی، پویا و اثرگذار بر تغییر سیستم کاردست ، قابل  کنترلقابلمتغیرهایی    ، (Zali., 2013; Mousavi & Kahaki., 2017)شوند  می
وجهی، متغیرهای ریسک و هدف قرار دارند. متغیرهای ریسک، متغیرهایی هستند که دارای ظرفیت   تند. در دل متغیرهای دوهس

محور«، و  نقل انسان  و به بازیگران کلیدی سیستم هستند؛ نتایج »توزیع عادلانه منابع و خدمات«، »حمل  شدنل یتبدی در توجه قابل
دهد. متغیرهای هدف نیز نمایانگر اهداف ممکن در سیستم و در واقع،  متغیرهای ریسک نشان می  عنوان »قیمت زمین و مسکن« را به

  نگیبرند؛ »افتیدستتوان به تکامل سیستم  ی این متغیرها، میکاردست نتایج تکاملی سیستم هستند که با اعمال تغییرات، کنترل و  
ی«،  بخش خصوص  یگذارهیسرمای«، »شهرنیزم  یور»ارتقا و توسعه بهرهی«،  اقتصاد  ینی»بازآفری«،  مشارکت  یزیر»برنامه ی«،  شهر

ی« متغیرهای هدف  اجتماع هیسرما  تیتقوی« و »اتیو ح ی اساس یهایبه کاربر ی دسترس شی»افزاوکارهای محلی« و »بهبود کسب
 مطالعه حاضر هستند.

ی بالایی نسبت به  ریپذتأثیری پائین و  گذارتأثیرشوند، دارای  قلمداد میی متغیرهای نتیجه نیز  گاهکه    ری پذتأثیرمتغیرهای  

اذعان دارند که این متغیرها نتیجه متغیرهای مستقل بوده و در صورتی که متغیرهای    موسوی و کهکیسایر متغیرهای سیستم هستند؛  
. در سیستم بازآفرینی  (Mousavi & Kahaki., 2017) باشند، این متغیر نیز مثبت خواهد بود گذار دارای روند مثبتی تأثیرمتستقل و 

مسکن مبنا شهر دامغان، متغیرهای »توانمندسازی جامعه محلی«، »افزایش توان مالی شهرداری« و »تسهیلات بانکی آسان و کافی«  
 پذیر شناخته شدند. تأثیرعنوان متغیرهای به

دل   . در (Zali., 2013)ی پائینی هستند  ریپذتأثیری و  گذارتأثیرسته از متغیرهایی هستند که دارای  آن د  متغیرهای مستقل 

و    ی حقوق  یابزارها  جادیامتغیرهای مستقل، دو متغیر سیستم و نتیجه نهفته است. در مطالعه حاضر، متغیرهای »امنیت تصرف«، »
عنوان متغیرهای سیستم شناخته شدند. از سوی  نهاد مستقل بازآفرینی« بهی«، »اختیار عمل به  نیبازآفر  ندیفرا  لیتسه   یبرا  یقانون

«، المنافعو مشترک  نفع یذ  یهاادارات و گروه  نهادها/  یکار   یرفع موازی«، »دولت  یهااستیدر س  یاسیثبات سدیگر، متغیرهای »
کاری برای اطلاع شهروندان از وضعیت پروژه  و  « و »ایجاد سازپسماند ت یریمد«، »معابر گذاریمنا  قی نخبگان محله از طر یمعرف»

 منبا شهر دامغان قرار دارند. ها و اسناد« متغیرهای نتیجه سیستم بازآفرینی مسکنو دسترسی به طرح

های موجود، قابلیت تبدیل به متغیرهای کنند و بسته به سیاستاهرم ثانویه عمل می  عنوانبه در ماهیت    متغیرهای تنظیمی

و   ریپذست یز  دار،ی»تحقق مسکن سالم، پاریزی بیوفیلیک«،  کننده و یا متغیرهای هدف و ریسک را دارند. »برنامه، تعیینگذارتأثیر
  ش ی افزا«، »دسازیترغیب جامعه محلی به مشارکت با استفاده از نهای«، »ماقلی  –  یبوم  یو معمار  یکالبد  تیتوجه به هو، »آور«تاب

 یزیرو برنامه   یگذاراست یس  یجامع و مدون برا  یالگو«، »ناسازگار  یهایکاربر  ییجاجابه «، »محله   یهارساختیمبلمان و ز  تیفیک
« متغیرهای تنظیمی سیستم بازآفرینی مسکن ونقلحمل  یهارساخت یگسترش زی«، »در سطح کلان حکومت  ینیدر موضوع بازآفر

 روند. می به شمارمبنا در بافت فرسوده شهر دامغان 
مطالعه، یک سیستم  دهد که سیستم موردکه نماینگر شیوه پراکندگی متغیرهای مورد مطالعه است، نشان می  ۶در نهایت، شکل  

و به    (Mousavi & Kahaki., 2017)پایدار بوده  های  تر از سیستم(، وضعیت پیچیده۷های ناپایدار )شکل  ناپایدار است. در سیستم
 . های کلیدی، امری بسیار مشکل استواسطه این امر، ارزیابی و شناسایی شاخص

دهد که سیستم موردمطالعه، یک سیستم که نماینگر شیوه پراکندگی متغیرهای مورد مطالعه است، نشان می  ۶در نهایت، شکل  
و به واسطه این امر،    (Zali., 2013)های پایدار بوده  تر از سیستم(، وضعیت پیچیده۷شکل  های ناپایدار )سیستمناپایدار است. در  

 های کلیدی، امری بسیار مشکل است. ارزیابی و شناسیایی شاخص
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 شهر دامغان . اثرگذاری و اثرپذیری متغیرهای حیاتی بازآفرینی مسکن مبنا در  4جدول 

 نشانگر  متغیر جایگاه

 گذارتأثیرمتغیرهای 
 SCM مدیریت شهری هوشمند و دوری از بروکراسی اداری 

 SE انرژی پایدار 

 متغیرهای دووجهی 

ک 
س

ری
 EDRS توزیع عادلانه منابع و خدمات 

 HCT محورانسان  ونقلحمل
 PLH قیمت زمین و مسکن 

ف
هد

 
 UB برندینگ شهری

 CP ی مشارکتیز ی ربرنامه
 ECRE بازآفرینی اقتصادی

 PDULP یشهر نیزمی وربهرهتوسعه  ارتقا و
 PSI ی بخش خصوصی گذارهیسرما

 ILB ی محلی وکارها کسببهبود 
 IABV های اساسی و حیاتی افزایش دسترسی به کاربری 

 SSC تقویت سرمایه اجتماعی

 ریپذتأثیرمتغیرهای 
 ELC توانمندسازی جامعه محلی

 IFPM افزایش توان مالی شهرداری

 ESBF تسهیلات بانکی آسان، کافی

 متغیرهای مستقل

ستم
سی

 POSE امنیت تصرف  
 CLLT ایجاد ابزارهای حقوقی و قانونی برای تسهیل فرایند بازآفرینی 

 AAIIR اختیار عمل به نهاد مستقل بازآفرینی

جه
نتی

 

 CBR فرهنگ مبنا بازآفرینی 
 CMIC ها و اسناد ایجاد سازوکاری برای اطلاع شهروندان از وضعیت پروژه و دسترسی به طرح

 WM مدیریت پسماند 

 INETN گذاری معابرممعرفی نخبگان محله از طریق نا

 EPWI المنافعمشترکنفع و های ذی ی نهادها/ادارات و گروهکاری موازرفع 

 PSGP های دولتی ثبات سیاسی در سیاست

 متغیرهای تنظیمی 

 BIPL ریزی بیوفیلیلکبرنامه
 RHSL آور تابپذیر و تحقق مسکن سالم، پایدار، زیست 

 PAPH اقلیمی  –توجه به هویت کالبدی و معماری بومی 

 ELCP ترغیب جامعه محلی به مشارکت با استفاده از نهادسازی

 IQNFI ی محلههارساختیزافزایش کیفیت مبلمان و 

 IUE ی ناسازگار های کاربر یی جاجابه

 CCMP بازآفرینی در سطح کلان حکومتیریزی در موضوع ی و برنامهگذاراستیسالگوی جامع و مدون برای  

 ETI ونقل های حملگسترش زیرساخت

 

و   یگذارتأثیرپژوهش در پلان   یرهایمتغ یپراکندگ. 5شکل 

 ی ر یپذتأثیر

 

 دار یو ناپا داریپا  هایستمیس کی شکل شمات. ۶شکل 

 ( Godet, 2003)ماخذ: 
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« با قیمت زمین و مسکنات و وابستگی مستقیم و غیرمستقیم متغیرها، »تأثیردهد که بر مبنای  نتایج نشان می  ۷ی جدول  مبنابر  

قرار دارد. استنباط نگارندگان بر این است که عوامل بسیاری بر   رتبه نخستدر  38۰غیرمستقیم  تأثیرو  38۲مستقیم  تأثیرمیزان 

مبنا، هزینه بالای  ها در طی فرآیند بازآفرینی مسکنترین چالشاند؛ یکی از مهمگذار بودهتأثیردستیابی به این متغیر به رتبه اول،  
 بازآفرینی   یهامشارکت در پروژه  یگذاران را براه یدهندگان و سرماتواند توسعه یو مسکن م  نی زم  نییپا  متیقمسکن و زمین است؛  

قرار  3۷8غیرمستقیم  تأثیرو  3۷۷مستقیم تأثیر« با میزان  توزیع عادلانه منابع و خدمات متغیر »  رتبه دومپس از آن، در  جذب کند.

ترین عواملی بوده که باعث شده تا بافت قدیمی شهر دامغان، در معرض  دارد؛ عدم وجود منابع و خدمات و امکانات، یکی از مهم
ترین عواملی بوده که باعث شده تا افراد  گیرد؛ در حقیقت کمبود منابع، خدمات و امکانات یکی از مهم  فرسودگی و اضمحلال قرار

بضاعت های قدیمی شهر مهاجرت کنند، در این شرایط، افراد کمتر از محلهاهالی قدیمی برای زندگی در فضایی بهتر و مناسب  بومی و
از مهمها شدهنآیا مهاجرینی جایگزین   رو  ترین چالشاند که خود سبب یکی  این  از  دامغان شده است.  بافت فرسوده شهر  های 

«  محورنقل انسان  و  حمل، »رتبه سومتواند مانع از مهاجرت ساکنین شود. در  نه منابع و خدمات، میتوان بیان کرد که توزیع عادلامی

قرار دارد؛ متغیر مذکور از این حیث حائز اهمیت است که در فرآیند بازآفرینی    3۷۲غیرمستقیم    تأثیرو    3۷۲مستقیم    تأثیربا میزان  
های مسکونی، دسترسی  های اجتماعی و برخوردهای چهره به چهره در سطح محلهترین اهداف، افزایش تعاملمبنا، یکی از مهممسکن

ریزی اجرای آن، از نظر کارشناسان  محور و پاینقل انسان  و   توجه به حملمناسب و آسان به امکانات، خدمات و منابع است، از این رو  
 مبنا باشد.ساز موفقیت فرآیند بازآفرینی مسکنتواند زمینه می

 ها گذاری آنتأثیربر اساس  رهایمتغ یبنددسته. 5جدول 
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 غیرمستقیم پیشران ها  تأثیر. نمودار 7شکل 

 
 مستقیم پیشران ها تأثیر. نمودار 8شکل 

 بحث  ➢
و   نیزم یبالا نهیهز مبنا در شهر دامغان است.مسکن ینیدر بازآفر شرانیپ نیترو مسکن مهم  نیزم متیکه ق دهدینشان م هاافتهی

دهندگان و توسعه   یگذاره یمنجر به کاهش سرما  نیزم  متیق  شیافزا  ؛شودیمبنا محسوب ممسکن  ینیدر بازآفر  یمسکن مانع مهم
 تواندیمکرده و    دیرا تشد   یاقتصاد  -  یاجتماع  یهایکه به نوبه خود نابرابر  شودیم  متیقبه مسکن ارزان  یدر دسترس  تیمحدود

 ن،یزم  متیق  تیبا هدف تثب  دیبا  هااست ی، سچالش  نیکاهش ا  راستایدر  شود.    یفرسوده شهر  یهابافت  هبنسبت    یتوجه ی منجر به ب
  ج یسو با نتاهم  افتهی  نیکنند. ا  رتریپذتر و امکان جذاب  گذارانهیسرما  یرا برا  بازآفرینی  یهاطرح  ،یمال  یهامشوق  ای  هاارانه ی  قیاز طر

  پورمحمدی و همکاران، سیوانی اصل، رضوانی و همکاران و علوی و همکاران   زاده و همکاران،اصغری و همکاران، وهاب  یهاپژوهش
 Asgari et al., 2015; Vahabzadeh et al., 2020; Pourmohammadi et al., 2020;   Seivani Asl 2020; Rezvani)است

et al., 2022; Alavi et al., 2022). 
عادلانه منابع و    عیعادلانه منابع و خدمات است. توز  عیمبنا در شهر دامغان، توزمسکن  ینیبازآفر  ستمیبر س  مؤثر  شرانیپ  نیدوم

مورد توجه قرار    شتری دامغان ب  دتریجد  یهاگذشته، محله  یها. در دهه کندی م  فایمغفول ا  یهامحله  یایدر اح  یخدمات نقش مهم
  ی ریتعادل در توسعه و جلوگ  جادیبه ا  تواندی منابع م  کنواختی   عیاز توز  نانیشده است. اطم  یاند که منجر به زوال مناطق سنتگرفته

 یهایرا بهبود بخشد، نابرابر  ی زندگ  طیشرا  تواندی عادلانه م  کردیرو  نیکمک کند. ا  دیجد  یهابه محله  یمیقد  یهااز مهاجرت از محله 
  ج یبا نتا  افتهی  نیدهد. ا  شیاست، افزا  یموفق ضرور  ینیبازآفر  یرا که برا  یتماعرا کاهش دهد و انسجام اج  یاجتماع  –  یاقتصاد

حاتمی  یهاپژوهش ون،  و  یو  هندرسون،  و  همکاران،وهاب راکو  و  و  نژاد  همکاران  و  همکاران،رضوانی  و  قدمی  همکاران،  و  زاده 
حاجیصفائی و  است.پور  همسو   ;Raco & Henderson 2009; Yu & Kwon 2011; Hataminejad et al., 2019)  پور 

Vahabzadeh et al., 2020; Ghadami et al., 2021; Rezvani et al., 2022;  Safaeepour & Hajipour 2023) 
به طور قابل    تواندی م  یانسان  یازهایحمل و نقل متمرکز بر ن  ستمیس  کی  ؛ محور استنقل انسان  و  ، حمل مؤثر  شرانیپ  نیسوم

  ی تعاملات اجتماع  جیو هوا و ترو  یصوت  یبگذارد. با کاهش آلودگ  تأثیرها  در محله   یو تعاملات اجتماع  یطیمح  ت یفیبر ک  یتوجه 
  تحقق کند.    ایاست، اح  یسنت  یهارا که مشخصه محله   ی پرجنب و جوش  یاجتماع  یزندگ  تواندی م  یستمیس  ن یچهره به چهره، چن
 بازآفرینی   یمساعد برا  یطیو مح  تر کندجذاب  گذارانهیساکنان و سرما  یمناطق را برا  نیا  تواندیم  نیمحور همچنحمل و نقل انسان

 . (Mateo & Cuñat 2016; Lehmann 2019) متئو و کانات و لهمان است یهاپژوهش جیهمسو با نتا افتهی نیکند. ا جادیا

 گیری نتیجه  -4
  ی هاو محرک   دهدیبر مسکن در شهر دامغان ارائه م  یمبتن  یشهر  ینیدر خصوص بازآفر  یارزشمند  یهانش یمطالعه، ب  نیا  یهاافتهی

ا  یدیکل بر  م  ندیفرآ  نیمؤثر  برجسته  نتاسازدیرا  تحل  جی.  از  مداده  لیحاصل  نشان  ق  دهدیها  به   ن یزم  متیکه  مسکن  عنوان  و 
عادلانه منابع و خدمات و   عیتوز  ن،یبر ا  وهعلا  .کندینقش م  یفایمبنا در دامغان امسکن  ینی بازآفر  ندیمؤلفه در فرآ  نیرگذارتریتأث

بازآفر  دهدینشان م  جینتا  نیشناخته شدند. ا  یمحور  یهابه عنوان محرک  زیمحور نحمل و نقل انسان موفق مسکن در   ین یکه 



 ۶۳                          و همکاران   احمدی دهرشید ... / هایهای مؤثر بر بازآفرینی مسکن مبنا در بافت شناسایی پیشران 

 

 ی هامحله  رد ریاخ یهااست که در دهه ییهاغلبه بر چالش ی نگر برابه طور کل  ید یکل یهامحرک ن یدامغان مستلزم پرداختن به ا
 . آمده است دیپد یسنت

 گذاراناستیس یبرا یدینکات کل  ➢

ابزار راهنمایی بر    جایی که این مطالعه درصدد آن بود تا به از آن بازآفرینی اجزای هرچه بهتر پروژهدر  گذاران  استیسعنوان  های 
 بندی و اجرا شود: گذاران اولویتشود که موارد زیر توسط سیاستمبنا باشد، پیشنهاد میمسکن
  یرا از نظر مال  ینیبازآفر  یهاتا پروژه  کندی م  تی و مسکن را تثب  نیزم  مت یکه ق  ییها است یس  یها: اجرامقررات و مشوق  -

 دهندگان مقرون به صرفه کند. و توسعه  گذارانه یسرما یبرا

از   یریجلوگ  یمغفول مانده، برا  یسنت  یهادر محله  ژهیبه و  ،یعادلانه منابع و خدمات شهر  عیتوز  نیمنابع: تضم  صیتخص -
 . یانسجام شهر شیو افزا یاقتصاد –ی اجتماع یهای نابرابر

 ی تعاملات اجتماع  تیو تقو  ستیزطیمح  یکاهش آلودگ  یمحور براونقل انسان حمل  یهاستمیس  جی: ترورساختیز  توسعه -
 ها.در محله

 ریزان برنامه یبرا یدینکات کل  ➢

محوری   نقش  به  توجه  سیاستبرنامهبا  در  میریزان  پیشنهاد  شهری،  فضاهای  تصمیمات  و  برنامهها  تا  و  شود  ،  خصوصبهریزان 
 متخصصان مطالعات شهری، بر موارد زیر تمرکز کنند:

ابعاد اقتصاد   یزیربرنامه  - برا  ینیبازآفر  یهادر پروژه  یطیمحستیو ز  یفرهنگ  –ی  اجتماع  ،یجامع: ادغام  رفع    یمسکن 
 .یزوال شهر یچندوجه  یهاچالش

  حاتیو ترج  ازهاین  ،ینیاقدامات بازآفر  کهن یاز ا  نانیاطم  یبرا  یزیربرنامه   ندیدر فرآ  یجامعه: مشارکت جوامع محل  مشارکت -
 .دهدی م شیو تعلق به محله را افزا یاجتماع یهمبستگ جهیو در نت کندی ساکنان را برآورده م

  ت یو حما  یشهر  ی زندگ  تیفیبهبود ک  یمحور در حمل و نقل و مسکن براو انسان  داریپا  ی اصول طراح: اتخاذ  داریپا  یطراح -
 .مدتیطولان یآوراز تاب 

ها نشان محور در دامغان تأکید دارد. یافتهاین پژوهش بر لزوم رویکردی جامع، یکپارچه و مبتنی بر شواهد در بازآفرینی مسکن
محور برای احیای ونقل انسانملی مانند قیمت زمین و مسکن، عدالت در توزیع منابع و حملزمان به عوادهد که توجه هممی

بندی  شود تحقیقات آتی بر تدوین راهبردهای اجرایی و نظام رتبههای سنتی ضروری است. در همین راستا، پیشنهاد میمؤثر محله
 . ها متمرکز شوند تا اثربخشی مداخلات افزایش یابدمحله

 گزاری  سپاس  -5
 ی واسطه به   یکجور  رضایعل  یاز آقا  نی. همچندارندیمقاله ابراز م  نیا  یمشاوران علم  یخود را از تمام  یمراتب قدردان  سندگانیون

 .شودیم یگزارسسپا مانهیصم ر،یتصاو هیو ته  یدانیدر برداشت م یهمکار

 فهرست منابع  -۶
)  ی، عسکر؛  اکبر  یعل  ،پور  ی تق  ؛پارسا  ،دیدهرش  یاحمد بررس۱۴۰3قاسم.  برخوردار  یمبتن   یشهر  ینواح  یبندرتبه   ی(.  از    یبر 

ک  یکم  یهاشاخص دامغان(.    یفیو  شهر  مطالعه:  )مورد  ح  یشهر  یفضامسکن  . ۹۵-۷۶(،  8)3  ،یاجتماع  اتیو 
https://doi.org/10.22034/jprd.2024.61306.1090  

مسکن جهت   یکالبد  از منظر بافت  یشهر  یهامحله  یسنج تی(. اولو۱3۹۹. )نیاسی  ،سالار  ادیص؛  میابراه  ی،معمر  ؛خدارحم  ی،بز
پژوه   یشهر  ینیبازآفر گرگان(.  ی)مطالعه  شهر  شهر:  کارکرد  و  ساختار   .۱۵۰-۱3۱  ،( ۲3)۷  ،یمطالعات 

https://doi.org/10.22080/usfs.2020.15981.1746   
  ی نامة کارشناس  انیپا.  : شهر دهدشت(ی)مطالعه موردیخ یبافت تار  یسکونت  یفضا  ینیبازآفر  یالگو  نییتب(.  ۱3۹۷بناری، سجاد. )

 . تربیت مدرسدانشگاه  ،علوم انسانیارشد، دانشکدة 

https://doi.org/10.22034/jprd.2024.61306.1090
https://doi.org/10.22080/usfs.2020.15981.1746
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گذران اوقات فراغت    یبر فضاها  دیبا تاک  یفرسوده شهر  یهابافت  ینیبازآفر  (. ۱3۹۴)  .یعل  ینی کرامت الله، حس  یاریپوراحمد احمد، ز
-https://hsmsp.modares.ac.ir/article-21.  38- ۱،  (3)۱۹.  فضا  شیو آما  یزیربرنامه تهران(.    ه،یطری: محله قی)نمونه مورد

5105-fa.html   
 افت یبا ره  یفرودست شهر  یهاسکونتگاه  داریپا  ینی(. بازآفر۱3۹۹. )ومرثیک  ی،مینع؛  دونیفر  ،اقدم  یبابائ  ؛محمدرضا  ی،پورمحمد

مورد  ینگارندهیآ  نینو سکونتگاهیمطالعه  شهر  یها:  برنامه  ایجغرافسنندج.    یفرودست   . ۹3-۶۷  ،(۷3)۲۴  ،یزیرو 
https://geoplanning.tabrizu.ac.ir/article_10822.html   

 ه ی: ناحیمطالعه مورد  -  یدر بافت فرسوده شهر  یپژوه  ندهی(. آ۱3۹8. )یمرتض  ی،هشِ  ینصرت؛  احمد  ،پوراحمد  ؛نیحس  ،نژاد  یحاتم
تهران.    ۹منطقه    ک،ی جغرافشهر   .۵۵-3۷  ،(۱۰۹)۲8  ،»سپهر«  ییایاطلاعات 

https://doi.org/10.22131/sepehr.2019.35637   
 . تهران: دانشگاه تهران. از شار تا شهر(. ۱3۹۷. )محسن دیس بی،یحب

با    هیطریبافت فرسودة محله ق  یسامانده  ی(. راهبردها۱3۹۱حسن. )  ، این  ییرضا؛  نیحس  ، نژاد  ی حاتم  ؛احمد  ،پوراحمد  ی؛عل  ی،نیحس
   https://www.bagh-sj.com/article_2699.html .۹۰-۷۹ ،(۲۴)۱۰ ،باغ نظر . QSPMاستفاده از روش 

مسکن   ازین  نیتام  کردیفرسوده با رو  یدر بافتها  نیزم  افتیباز(.  ۱3۹۷)محسن.    یابوالفضل، احدنژاد روشت  ینیمشک  ،یمحمدتق  یدریح
-http://geographical  .۲۴-۱،  (۶۱)۱8  ،ییایجغراف  یفضاشهر زنجان(.    ی: بافت فرسوده بخش مرکزی)مطالعه مورد  یشهر

space.iau-ahar.ac.ir/article-1-3262-fa.html   
با    یفرسوده شهر  ی هابافت   ینیبازآفر  لی(. تحل۱۴۰۱. )ی تق   ی، دریح؛  ابوالفضل  ی، نیمشک  ؛محسن  ی، احدنژاد روشت  ؛ محمد  ی،رسول

 ،یشهر  یزیرپژوهش و برنامه : شهر زنجان(.  ی)مطالعه موردی  نگارندهیآ  کردیبا رو  یمحل  نفعانیبر نقش و عملکرد ذ  دیتاک
۱3(۴8)، ۵۱-۶8 .https://doi.org/10.30495/jupm.2022.4209   

 ی ها بافت  ینیدر بازآفر  تیموفق  یدیعملکرد عوامل کل  -  ت یاهم  لی(. تحل۱۴۰۰. )یمحمدتق  ی،دریح؛  محسن  ،احدنژاد  ؛محمد  ی،رسول
 . ۱۷8-۱۴۹  ،(۱۶)۶  ،یاو منطقه  یتوسعه شهر  یزیر برنامه: شهر زنجان(.  ی)مطالعه مورد   نفعانیبر ذ  دیبا تأک  یناکارآمد شهر

https://doi.org/10.22054/urdp.2021.59442.1301   
  ی ناکارآمد شهر  یها بافت   ینیمؤثر بر بازآفر  ید یکل  یها  شرانیپ  ی(. واکاو۱۴۰۱حسن. )  ،اری هوش؛  حسن  ،احمدزاده  ؛ لایل  ی،رضوان

پژوه ارومیمورد  شهر  فرسوده  بافت  برنامه.  هی:  و   .۲۶۹-۲۵۵  ،(۵۰)۱3,  یشهر  یزیرپژوهش 
https://doi.org/10.30495/jupm.2021.27631.3841   

 . چاپ اول. تهران: پژوهشکده مطالعات راهبردی.ایریزی و توسعه منطقه برنامهنگاری راهبردی در آینده(. ۱3۹۲زالی، نادر. )

مسکن مبنا، مورد   یشهر   ینیبازآفر  یو اقتصاد   یکالبد  یها استیس  لی(. تحل۱۴۰۰. )یعل  ی،گودرزی؛  عل  ی،نی حس  ؛کرامت اله  ی،اریز
ماه جفره  محله  بوشهر.    ی نیمطالعه  فضا  ایجغرافشهر  توسعه   . ۲۴۰-۲۱۹  ،(۲)8  ،یشهر  یو 

https://ensani.ir/fa/article/495438   
( پریناز.  ارومیه((.  ۱3۹۹سیوانی اصل،  تولید مسکن )مطالعه موردی: شهر  رویکرد  با  ناکارآمد شهری  پایانبازآفرینی محلات  نامه  . 

 معماری، شهرسازی و هنر، دانشگاه ارومیه. ، دانشکده ارشدیکارشناس

 های هدف )ناکارآمد شهری(.  محدوده  GISنقشه (. ۱۴۰۲شرکت بازآفرینی شهری ایران. )
)نینازن  ،پوریحاج؛  مسعود  ،پورییصفا تحل۱۴۰۱.  بازآفر  یلی(.  کلان  یهابافت  ینیبر  روفرسوده  با  اهواز  و   یپژوهندهیآ  کردی شهر 

   https://doi.org/10.30488/gps.2021.292144.3422 .۵8-3۹ ،(۴)۱۲ ،فضا ییایجغراف شیآما. یسیونویسنار

 دار یپا  ینیبازآفر  یهاشاخص   لیدر تحل  یساختار  کردی(. رو۱3۹۹زهرا. )  یی،فنا؛  نیحسریام ی،شبان  ؛محمود  ی،محمد  ؛محمد  ی،صفر
م  یهابافت مورد  یشهر  یانیناکارآمد  رشت(.  ی)مطالعه  شهر  شهرساز:   .۱۲۷-۱۱۱  ، (3)۴  ،یدانش 

https://doi.org/10.22124/upk.2020.16692.1486   
 یشهر  ینیمؤثر در بازآفر  یاتیح  یهاشران یو شناخت پ  ی ابی(. ارز۱۴۰۱).  زیپرو  ی،ثان  ینوروز؛  ریبش  یی،بابا  گی ب  ؛امکیس  ی،صفور

- ۴۱۱  ،(۴۹)۱۲  ،(یامنطقه  یزیر)برنامه  ایجغراف(.  زی: منطقه هشت تبر ی)نمونه مورد  یپژوهندهیآ  کردیفرسوده با رو  یهابافت
۴۲۹. https://dorl.net/dor/20.1001.1.22286462.1401.13.1.25.3  

بافت   ینوساز  یمال  نیتأم  یهاروش (.  ۱3۹3)کاظم.    ی،چاووش  ؛سهراب  ،زادهزمان   ی؛نق  ی،عسگر  یفرسوده شهر  یها مسکن در 
مورد  تهران(.  ی)مطالعه  شهر  مد:  و   .۱۰3-8۷،  (۹)3  ،یشهر  تیریاقتصاد 

http://dorl.net/dor/20.1001.1.23452870.1393.3.9.7.9   

https://hsmsp.modares.ac.ir/article-21-5105-fa.html
https://hsmsp.modares.ac.ir/article-21-5105-fa.html
https://geoplanning.tabrizu.ac.ir/article_10822.html
https://doi.org/10.22131/sepehr.2019.35637
https://www.bagh-sj.com/article_2699.html
http://geographical-space.iau-ahar.ac.ir/article-1-3262-fa.html
http://geographical-space.iau-ahar.ac.ir/article-1-3262-fa.html
https://doi.org/10.30495/jupm.2022.4209
https://doi.org/10.22054/urdp.2021.59442.1301
https://doi.org/10.30495/jupm.2021.27631.3841
https://ensani.ir/fa/article/495438
https://doi.org/10.30488/gps.2021.292144.3422
https://doi.org/10.22124/upk.2020.16692.1486
https://dorl.net/dor/20.1001.1.22286462.1401.13.1.25.3
http://dorl.net/dor/20.1001.1.23452870.1393.3.9.7.9
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  ی فیک  یارتقا  کردیبا رو  یناکارآمد شهر  یفضاها  یایمؤثر در اح  یدی(. عوامل کل۱۴۰۱. )دیمج ی،شهباز؛ هومن  ی، ثبوت  ی؛پر  ی،علو
محل برنامه  ایجغرافزنجان(.    میسیب  ة)موردمطالعه:    .8۶-۶۹  ،(3)33  ، یطیمح  یزیرو 

https://doi.org/10.22108/gep.2022.130297.1455   
)اعظم  ،یفاخر نوساز  (.۱38۹.  و  مورد  یهابافت  یاحیا  نمونة  تأمین مسکن،  رویکرد  با  تبریز  محلةی  فرسوده  نامة    نایپا  .اهراب 

 . نور مازندارن امیدانشگاه پ ی،و اقتصاد یاجتماع ارشد، دانشکدة علوم یکارشناس

شر  ؛محمد  ی،رسول  ؛رضا  ی،قادر )  ،نسب  ی خیش؛  احمد  ی،فیمام  تب۱۴۰۱مژگان.  کل/تیاهم  نیی(.  عوامل   ی نی بازآفر  یدیعملکرد 
شهر  یهابافت مورد  یفرسوده  ارومیمطالعه  شهر    .۲۴8-۲۲۹  ،(۲) ۱۰،  یشهر  یزیربرنامه  یایجغراف  یهاپژوهش .  هی: 

https://doi.org/10.22059/jurbangeo.2022.334386.1619   
  ی محلات ناکارآمد شهر  ینیمؤثر بر بازآفر  ید یکل  یهاشرانیپ  ی(. واکاو۱3۹۹. )دیحم  ی،ماجد؛  رضایعل  ،بیعندل  ؛محمد جاهد  ی،قدم

 .۲۰۴-۱۷۹  ،(۲۴) ۷  ،یمطالعات ساختار و کارکرد شهرشهر تهران.  کلان  ۱۲: منطقة  یمسکن مطالعة مورد  نیبر تأم  دیبا تأک
https://doi.org/10.22080/usfs.2020.17869.1909   

 یبافت ها  ینیمؤثر بر بازآفر  یدیکل  یها  شرانیپ  لیو تحل  یی(. شناسا۱۴۰۰).  دیحم  ی،ماجد؛  رضایعل  ،بیعندل  ؛محمد جاهد  ی،قدم
 .8۷۰-8۵۱  ،(۴۲)۱۱  ،(یمنطقه ا  یزیر)برنامه  ایجغرافکلانشهر تهران.    ۱۲: منطقه  یمطالعه مورد  ی پژوه  ندهیآ   کردیناکارآمد با رو

https://dorl.net/dor/20.1001.1.22286462.1400.11.2.45.5   
بر    یوستگیانسجام و پ  کردیبا رو  یشهر  داریپا  ینیبر بازآفر  یلی(. تحل۱۴۰۱. )هیمهد  ی،طاعون؛  اکبر  ی،زمان  یاصغر  ؛رسول  ی،قربان

آ تار  ی: محلات شمالیمبنا مطالعه مورد  ویسنار  یپژوهندهیاساس  تبر  یفرهنگ  –  یخی بافت    ی ا یجغراف  یهاپژوهش .  زیشهر 
   https://jurbangeo.ut.ac.ir/article_90521.html .۶3-۴۱ ،(۴)۱۰ ،یشهر یزیربرنامه 
 .نفوس و مسکن یعموم  یسرشمار(. ۱3۹۵. )رانیمرکز آمار ا

، تهران:  نرایانتشارات دانشگاه علم و صنعت ا  .در ایران  یشهر  یریزبرنامه  یهایاز ویژگ  یتحلیل  (.۱3۷۴، )ناصر  ،یدهاقان  زادهیمشهد
 ایران. 

)دیسع  ،یملک پا(.  ۱38۲.  پا  داریشهر  توسعه  )یشهر  داریو  انقلاب،  و  مسکن   .۱۰۲  ،)3۴-۵۴ .
https://www.sid.ir/paper/442846/fa   

مک و سناریو  افزارهای میکپژوهی در آمایش سرزمین )نگاهی به کاربرد نرمآینده(.  ۱3۹۶موسوی، میرنجف؛ کهکی، فاطمه سادات. )
 .. چاپ اول. ارومیه: دانشگاه ارومیهویزارد(
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