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 A B S T R A C T 
 

 
 

A R T I C L E I N F O 
 

 

Inefficient urban fabrics not only reduce quality of life and 

increase vulnerability to natural disasters, but also necessitate 

reconstruction and regeneration policies for sustainable urban 

development and improved living conditions. Accordingly, the 

main objective of this study is to evaluate and analyze the 

economic and physical policies of regenerating deteriorated and 

historical fabrics in the city of Gorgan. In terms of purpose, this 

research is applied, and in terms of nature and method, it is 

descriptive-analytical. The statistical population consists of 

residents of the historical and deteriorated neighborhoods in 

central Gorgan, with a sample size of 374 people determined 

using Cochran’s formula. For data analysis, SPSS software and 

Structural Equation Modeling (SEM) were employed. Findings 

revealed that government support policies—such as financial 

facilities, tax exemptions, and supportive infrastructure—had a 

direct role in increasing the willingness of residents and 

investors to participate in the regeneration of Gorgan’s 

deteriorated fabrics. These policies, by reducing the economic 

risks of projects and enhancing investment security, strengthened 

participation incentives. In addition, property-based incentive 

policies, especially the scheme of exchanging deteriorated 

properties for new housing or land, had a significant impact on 

boosting residents’ motivation to participate and enhancing 

social sustainability. Regeneration projects in Gorgan have led to 

improvements in indicators and functional performance. 

Although these improvements have not completely resolved 

existing problems, they represent a significant step toward 

improving quality of life and achieving sustainable regeneration 

of deteriorated urban fabrics. 
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Extended Abstract 
Introduction 
Uncontrolled urban growth, socio-

economic transformations, and rapid 

technological developments have led to the 

deterioration and functional decline of 

many historic urban fabrics that once 

served as key economic and social centers. 

This phenomenon not only reduces the 

quality of life for residents in these areas 

but also gradually undermines their 

historical and cultural value. In Iran, this 

issue holds particular significance. 

Deteriorated and historic urban fabrics in 

many cities across the country have 

progressively faced a range of challenges, 

including insufficient urban services, 

physical disorganization, economic decline, 

and the degradation of social environments. 

Historic cities such as Isfahan, Shiraz, and 

Gorgan, which possess rich architectural 

and cultural heritage, are now grappling 

with the problem of urban decay. Urban 

regeneration policies in Iran aim to preserve 

these historic areas, revive their cultural and 

economic values, and enhance the quality 

of life for local residents. Gorgan, with its 

deep historical and cultural roots, is among 

the cities seriously affected by the 

deterioration of its historic urban fabric. 

Currently, more than 681 hectares of old, 

deteriorated, and disorganized urban areas 

in Gorgan have been identified as being 

under serious threat from both natural and 

human-induced hazards. In light of 

population growth and the city’s physical 

expansion over recent decades, the primary 

objective of this study is to evaluate and 

analyze the economic and physical policies 

for the regeneration of deteriorated and 

historic urban fabrics in the city of Gorgan. 

 
Methodology 
The present research is applied in terms of 

its objective and descriptive-analytical in 

terms of its nature and methodology. The 

required data were collected through both 

documentary-library studies and fieldwork 

methods, including observation and 

questionnaires. According to the most 

recent statistical data, the statistical 

population of this study includes 13,777 

residents living in the historical 

neighborhoods of Gorgan. Based on 

Cochran’s formula, the sample size was 

determined to be 374 individuals. Skewness 

and kurtosis tests were used to examine the 

normality of the data. For data analysis, 

SPSS version 22 was employed. To test the 

research hypotheses, one-sample t-tests, 

Pearson correlation tests, and regression 

analysis were utilized. 

 
Results and discussion 
The results of the Pearson correlation test 

indicated a significant relationship between 

governmental support policies and the 

increased willingness of residents in 

deteriorated areas, as well as construction 

stakeholders (builders and developers), to 

participate in regeneration efforts. A 

significant correlation was also observed 

between incentive-based policies for 

reconstruction, rehabilitation, and 

renovation and the regeneration of 

deteriorated and inefficient urban fabrics. 

Furthermore, the results of the regression 

analysis confirmed the positive impact of 

incentive-based reconstruction and 

rehabilitation policies on the regeneration 

of deteriorated and historical urban areas in 

Gorgan. The one-sample t-test results 

regarding the assessment of regeneration 

indicators (physical and economic) from the 

perspective of residents living in the 

deteriorated fabric revealed that the 

indicators of "quantitative physical," 

"financial physical," "quantitative 

economic," "qualitative economic," and 

"financial economic" all scored below the 

hypothetical average, indicating an 

undesirable condition. Only the "qualitative 

physical" indicator was found to be at an 

acceptable and relatively favorable level. 

In the analysis of the first research 

question—concerning the relationship 

between governmental support policies and 

the willingness of residents and developers 

to participate in the regeneration of 

deteriorated and historical neighborhoods in 

Gorgan—the results suggest that this 

willingness is rooted in the economic and 

cultural needs of these areas. Such policies, 

through the provision of financial facilities, 

tax exemptions, and infrastructure 

development, create the necessary 

incentives for participation in 

reconstruction and contribute to a sense of 
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security and public trust. In general, 

governmental support policies have the 

potential to revitalize the old urban fabric of 

Gorgan, mitigate urban decay, and increase 

investment and participation. 

Regarding the second research question, the 

policy of exchanging deteriorated 

properties for newly built homes or land in 

Gorgan increases residents’ motivation to 

participate in regeneration due to the 

promise of improved living conditions and 

enhanced economic value. This policy, by 

increasing investment security and urban 

welfare, helps preserve the cultural and 

historical identity of deteriorated areas and 

attracts greater resident participation. As for 

the third research question, incentive-based 

rehabilitation and renovation policies in 

Gorgan have led to increased participation 

from both residents and investors in the 

regeneration of deteriorated and historical 

urban areas. These policies foster 

regeneration by improving quality of life, 

increasing economic value, preserving 

cultural identity, and building public trust, 

thus creating the necessary motivation for 

active involvement in urban renewal 

efforts. 

 
Conclusion 

In general, the findings of this study 

suggest that the regeneration of deteriorated 

and historic urban fabrics in the city of 

Gorgan faces major challenges in physical, 

economic, and social dimensions. Despite 

the historical and cultural significance of 

these areas, their current condition—

particularly in terms of infrastructure and 

services in the economic and physical 

domains—is inadequate, which hinders 

active resident participation in the 

regeneration process. To overcome these 

challenges, a comprehensive and integrated 

approach is essential to improve living 

conditions and enhance the quality of urban 

environments. Incentive-based 

rehabilitation and renovation policies, with 

a focus on improving quality of life, 

preserving historical identity, and 

increasing economic value, can play a 

crucial role in the regeneration of these 

urban fabrics. These policies can not only 

boost the motivation of residents and 

investors to engage in regeneration projects 

but also foster a sense of trust and social 

belonging, thereby enhancing safety and 

overall well-being in these areas. In this 

regard, the preservation of historical and 

cultural values is emphasized as a core 

pillar of urban regeneration, as these 

attributes not only help maintain urban 

identity but also have the potential to attract 

tourism and stimulate economic growth. 
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 طبیعی بلایای برابر در پذیری آسیب و زندگی کیفیت افت باعث ناکارآمد های بافت
 و شهری پایدار توسعه برای بازآفرینی های سیاست اجرای و بازسازی بنابراین شوند؛ می

 تحلیل و ارزیابی حاضر، پـژوهش اصلی هدف رو ازاین. است ضروری شرایط بهبود
 گرگان شهر در تاریخی و فرسوده های بافت بازآفرینی کالبدی و اقتصادی های سیاست

 مطالعات شکل به روش، و ماهیت نظر از و کاربردی هدف، نظر از پژوهش این. باشد می
 و تاریخی بافت محلات ساکنین را پژوهش این آماری عهجام. باشد می تحلیلی -توصیفی
 نمونه حجم کوکران فرمول به توجه با که دهند می تشکیل گرگان شهر مرکز فرسوده

 معادلات سازی مدل و SPSS افزار نرم از ها، داده تحلیل برای. باشند می نفر 374
 دولت حمایتی های تسیاس که داد نشان ها یافته. است شده گرفته بهره( SEM) ساختاری

 نقش حمایتی، های زیرساخت و مالیاتی های معافیت مالی، تسهیلات ارائه جمله از
 بازآفرینی در مشارکت برای گذاران سرمایه و ساکنان تمایل افزایش در مستقیمی

 ها پروژه اقتصادی ریسک کاهش با ها سیاست این. است داشته گرگان فرسوده های بافت
 های سیاست همچنین. کنند می تقویت را مشارکت انگیزه گذاری، مایهسر امنیت افزایش و

 مسکن یا زمین با فرسوده املاک معاوضه طرح ویژه به مالکیتی، های مشوق بر مبتنی
 اجتماعی پایداری افزایش و ساکنان مشارکت انگیزه ارتقای بر معناداری شکل به نوساز،
 و های شاخص بهبود موجب گرگان شهر در بازآفرینی های پروژه. است بوده اثرگذار

 اما نکرده، رفع را موجود مشکلات کامل طور به بهبودها این هرچند. است شده عملکردی
 محسوب فرسوده های بافت پایدار بازآفرینی و زندگی کیفیت ارتقای در مؤثری گام
   .شود می

 

 و فرسوده بافت بازآفرینی کالبدی و اقتصادی های سیاست ارزیابی(. 1404. )خدارحم ،بزی و جعفر ،میرکتولی ؛فاطمه ،قاشی قره استناد:

 .79-96(، 1)2، مجله جغرافیا و توسعه فضایی. گرگان رشه تاریخی
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 مقدمه
های اصلی مدیریت شهری بدل شده است  ویکم به یکی از چالش های فرسوده و تاریخی در قرن بیست بازآفرینی بافت

رشد شتابان شهرنشینی، تحولات اجتماعی ـ اقتصادی و فناوری، موجب فرسودگی (. 402: 1402)ایرجی و همکاران، 

های تاریخی این  شده و در نتیجه کیفیت زندگی و ارزش ها آنهای قدیمی و کاهش نقش اقتصادی و اجتماعی  بافت

احیای کالبدی، حفظ  های بازآفرینی با هدف سیاست .(22: 1403کیا و شیرازی ایرانی،  نواحی تضعیف گردیده است )آریان

سطح  در(. 24: 1402)جودکی و همکاران،  اند شده مطرحهای متناسب با زندگی امروز  هویت تاریخی و ایجاد زیرساخت

طرف،  زاده عبدالله)سروی و  را به خود جلب کرده است یا ژهیتوجه و یخیفرسوده و تار یها بافت ینیبازآفر ،یجهان

ریزی جامع و حمایت نهادی  دهد که با برنامه ند فرانسه، انگلستان و آلمان نشان میتجربه کشورهایی مان. (150: 1400

 .(1401ها را به مراکز پویا و اثرگذار اقتصادی و فرهنگی تبدیل کرد )نجفی و همکاران،  توان این بافت می

کالبدی، فرسایش های فرسوده و تاریخی با مشکلاتی چون کمبود خدمات شهری، نابسامانی  در ایران نیز بافت

(. شهرهای تاریخی مانند اصفهان، شیراز و 116: 1402اند )سبحانی و همکاران،  های اجتماعی مواجه اقتصادی و آسیب

های بازآفرینی در کشور با هدف حفظ  (. سیاست54: 1402هایی از این وضعیت هستند )خاکسار و مهدوی،  گرگان نمونه

: 1403اند )زنگنه شهرکی و همکاران،  تصادی و ارتقای کیفیت زندگی تدوین شدههای تاریخی، احیای فرهنگی و اق ارزش

گذاری مانع اصلی موفقیت به شمار  های مالی و سرمایه ریزی هماهنگ و کمبود سیاست ، ضعف در برنامهحال بااین(. 1

ریزی یکپارچه، هماهنگی  رنامه(. بنابراین، تحقق بازآفرینی پایدار نیازمند ب322: 1402رود )میرحسینی و همکاران،  می

های  ای بارز از چالش عنوان مرکز استان گلستان نمونه شهر گرگان به .های مالی کارآمد است نهادی و تدوین سیاست

از محلات قدیمی با  که آن(. بافت تاریخی 131: 1399های تاریخی است )بزی و همکاران،  ناشی از فرسودگی بافت

تیجه رشد سریع شهرنشینی و تغییر الگوهای توسعه با فرسودگی کالبدی، اقتصادی و ، در نشده تشکیلهویت غنی 

هکتار از محدوده شهری  681(. بر اساس آمار، بیش از 4 :1399آبادی و همکاران،  اجتماعی گسترده مواجه است )زنگی

(. این مناطق با مشکلاتی 97: 1395لمسکی و جهانی،  های فرسوده و ناکارآمد قرار دارد )تازیکه گرگان در زمره بافت

ها، ناپایداری در برابر زلزله، افت کیفیت زندگی و فرسایش  همچون نفوذناپذیری، ریزدانگی، کمبود خدمات و زیرساخت

اند. چنین شرایطی علاوه بر تهدید میراث تاریخی و هویتی شهر، مانعی  های اجتماعی و اقتصادی دست به گریبان سرمایه

رو، با توجه به ترکیب متنوع اجتماعی و الگوهای متفاوت سکونت،  رود. ازاین عه پایدار به شمار میجدی در مسیر توس

: 1395کیا و همکاران،  بازآفرینی در گرگان ضرورتی محلی و حیاتی برای حفظ و احیای قلب تاریخی شهر است )آریان

های فرسوده و تاریخی شهر  رینی در بافتهای اقتصادی و کالبدی بازآف هدف اصلی پژوهش، ارزیابی سیاست .(129

های تشویقی بهسازی و نوسازی  بر سیاست تأکیدها و ارائه راهکارهایی با  گرگان است. نوآوری آن در شناسایی چالش

. گذاران را افزایش داده و به حفظ هویت تاریخی و توسعه پایدار کمک کند تواند مشارکت ساکنان و سرمایه است که می

ها( چه تأثیری بر مشارکت  های حمایتی مالی دولت )تسهیلات و مشوق سیاست -1 :شاملوهش پژ سؤالات

های مالکیتی مانند معاوضه املاک فرسوده با مسکن نوساز تا چه حد بر انگیزه  سیاست -2 گذاران و ساکنان دارد؟ سرمایه

های کالبدی  چه نقشی در بهبود شاخصهای بازآفرینی  پروژه -3 مشارکت و پایداری اجتماعی محلات اثرگذار است؟

 اند؟ ها( ایفا کرده )استحکام، دسترسی، نفوذپذیری( و عملکردی )خدمات و کاربری

گرفته  در داخل و خارج از کشور انجام هایی های اخیر در ایران و جهان پژوهش در سال در ارتباط با موضوع پژوهش

آباد شیراز نشان داد که میان  ای در محله شریف ( در مطالعه1400ی )شهریار توان اشاره کرد: به موارد زیر می ؛ کهاست

( 1401های بازآفرینی شهری و کیفیت زندگی شهروندان رابطه مثبت و معناداری وجود دارد. توکلان و همکاران ) شاخص



 81                                                    ... فرسوده بافت بازآفرینی کالبدی و اقتصادی های سیاست ارزیابی/  و همکاران قاشی قره

اند؛ از موفقیت در محله  تهغیررسمی رشت تأثیر متفاوتی داش های سکونتگاههای بازآفرینی پایدار در  نیز دریافتند که برنامه

( با رویکرد تطبیقی، مدلی برای بازآفرینی اقتصادی 1402مختاری و همکاران ). تا ناکامی در نخودچر سلیمان داراب

گذاری و  شهری، جذب سرمایه برند سازیهای تاریخی ایران ارائه کردند که بر حفظ میراث فرهنگی،  خلاق در بافت

( نیز ظرفیت محله شهشهان اصفهان را در 1402زاده ) دارد. قاسمی و هرندی تأکیدن های نوی استفاده از فناوری

محور را  دستی و گردشگری بررسی کرده و طراحی شبکه گردشگری تجربه ای خلاق در صنایع به محله شدن تبدیل

 .اند ها پیشنهاد داده عنوان راهکاری برای معرفی ظرفیت به

( نشان دادند 2020) 1کورکماز و بالاباناند.  متعددی به بررسی بازآفرینی شهری پرداختهالمللی نیز مطالعات  در سطح بین

عنوان  طور محدود به پایداری شهری کمک کرده و پایداری هنوز در ترکیه به که پروژه بازآفرینی شمال آنکارا تنها به

گیری  های تصمیم مقاله مرتبط، چالش 160( در مرور 2021) 2وانگ و همکارانها مطرح نیست.  هدف اصلی در این پروژه

بندی  ها، ذینفعان و ابزارها دسته ها و استراتژی مشارکتی را شناسایی کرده و مطالعات موجود را در سه حوزه سیاست

 .کردند

عامل دانسته و عواملی  ترین مهم( در پژوهش خود درباره پروژه بازآفرینی دبی، محیط شهری را 2022) 3عواد و یونگ

درآمد و طراحی مبتنی بر  های کم ونقل عمومی، احیای میراث فرهنگی، حمایت از خانواده ند فضاهای سبز، حملمان

( بر اهمیت حواس غیر بصری )صدا، 2023) 4چنگهای اصلی معرفی کردند. همچنین،  عنوان اولویت وری انرژی را به بهره

ترین حس هر مکان  عتقد است شناسایی و تقویت کلیدیکرد و م تأکیدهای میراثی  بو، مزه و لمس( در طراحی سایت

 .تر منجر شود تواند به یادآوری و تجربه عمیق می

: توان در سه سطح خلاصه کرد های تاریخی و فرسوده گرگان را می های بازآفرینی در بافت سازوکار اثرگذاری سیاست

های زیرساختی با کاهش ریسک اقتصادی  و حمایت های مالیاتی های حمایتی دولت مانند تسهیلات مالی، معافیت سیاست

های مالکیتی مانند معاوضه  کنند؛ مشوق گذاران را تقویت می گذاری، مشارکت ساکنان و سرمایه و افزایش امنیت سرمایه

املاک فرسوده با زمین یا مسکن نوساز با بهبود شرایط سکونتی، افزایش ارزش اقتصادی و تقویت حس تعلق مکانی، 

های کالبدی و  های بازآفرینی شهری با ارتقای شاخص دهند؛ و پروژه ری اجتماعی و مشارکت را افزایش میپایدا

افزا، فرآیند بازآفرینی پایدار را  صورت هم بخشند. این سه مسیر به عملکردی، کیفیت زندگی و رضایت ساکنان را بهبود می

 .دهند شکل می

 

 مبانی نظری

 ینتر مناسبو از سوی دیگر  روند یم به شمارتوسعه اجتماعی، اقتصادی و فضایی  یها نونکا عنوان به سو یکشهرها از 

مسائلی است  ترین مهم(. فرسودگی یکی از 141: 1400)زیاری و همقدم،  باشند یمبرای بروز مسائل و مشکلات  ها مکان

شهری  یها بافت قوارگی یبناسب و ، عدم تعادل، عدم تسازمانی یبو باعث  شوند یمشهری بدان مبتلا  یها بافتکه 

واسطه نیازهای زمانه، ساختارهایی منطقی و  در گذشته، به ها بافت(. اگر چه این 574: 1400)پوریامهر،  شود یم

 باید یمکه  گونه آنو  اند، اما در حال حاضر، از نظر ساختاری و عملکردی با کمبودهایی مواجه هستند مراتبی داشته سلسله

وجود معضلات و مشکلات  به دلیل(. از این رو، امروزه 323: 1400، نژاد معروفزهای ساکنین خود نیستند )پاسخگوی نیا

                                                           
1. Korkmaz & Balaban 

2. Wang  

3. Awad & Jung 

4. Cheng 
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سازی محلات قدیمی را به یک موضوع حائز  تاریخی و باززنده یها بافتفرسوده و قدیمی، موضوع احیای  یها بافتدر 

 یها روش. سیاست بازآفرینی شهری که از جدیدترین (150: 1400و سروی،  طرف زاده عبداللهاهمیت تبدیل نموده است )

ابزاری برای احیاء ساختار موجود شهرها  عنوان به(، 1: 1403)زنگنه و همکاران،  باشد یمقدیمی  یها بافتمداخله در 

ای حل تواند راهکاری مؤثر بر رویکردهای نوین، می بر تکیهبا  و (.Alseragy et al,2018:3) گیرد یمقرار  مورداستفاده

 .های فرسوده و تاریخی باشد های ساختاری و عملکردی بافت چالش

بخشی دوباره به  وارد ادبیات مرمت شهری شد و به معنای احیا و جان 1970از اواخر دهه « بازآفرینی شهری»واژه 

بتدا با نوسازی (. این مفهوم در ا88: 1401؛ رجبی و همکاران، 880: 1399نسب و همکاران،  فضاهای شهری است )دلفان

تدریج رویکردی جامع و یکپارچه یافت که به حل مسائل شهری و ارتقای پایداری اقتصادی،  کالبدی پیوند داشت، اما به

سیاست بازآفرینی (. 5: 1401؛ زنگانه و همکاران، 336: 1400پردازد )شهریاری،  اجتماعی، کالبدی و محیطی محلات می

حل مشکلات فرسودگی شهری از طریق بهسازی  به دنبالراهبردی محلی،  یها تمشارکبر نگرش تعامل و  تأکیدبا 

بازآفرینی شهری فرایندی  (.949: 1399مناطق محروم با هدف ارتقای کیفیت زندگی است )احدنژادروشتی و همکاران، 

: 1401همکاران، پردازد )شمس و  نفعان به تغییر ماهیت مکان می چندمنظوره است که با مشارکت ساکنان و دیگر ذی

دارد  تأکیدنفوذان در تحقق اهداف بازآفرینی  (. توروک نیز بر نقش همکاری جمعی و حضور فعال ساکنان و ذی497

گیری  (. لازمه بازآفرینی پایدار، دستیابی به توافق عمومی و شکلTurok,2004؛ 204: 1399)یزدانی و همکاران، 

صورت یکپارچه و از پایین به بالا هدایت کنند  زآفرینی را بههای با نهادهای محلی جدیدی است که برنامه

نفعان کلید اصلی موفقیت در بازآفرینی پایدار  جانبه ذی (. بنابراین، مشارکت همه596: 1401بستانی و همکاران،  )کریمیان

 .شهری است

رکز بر ارتقای کیفیت محیط، تم :کالبدی-1 :توان در چهار دسته اصلی بررسی کرد های بازآفرینی شهری را می سیاست

های ناسازگار  تنوع در نوع و اندازه مسکن، احیای اراضی بایر، ایجاد فضاهای تجاری و تفریحی و ساماندهی کاربری

بر پایداری منابع و تحقق مسکن، شهر،  تأکید :محیطی -2 .(142: 1394دستجردی و مرادیان بروجنی،  )شفیعی

افزایش مشارکت  :اجتماعی -3 .(35: 1398عاد مختلف سیستم شهری )خاکجسته، ونقل و اقتصاد پایدار در اب حمل

ای برای دستیابی به پایداری  های فردی و حرفه ساکنان، تثبیت جمعیت، ایجاد تجربیات جدید محلی و ارتقای مهارت

متناسب با نیاز بازار و  ها های شغلی، ارتقای مهارت تقویت اقتصاد پایدار از طریق ایجاد فرصت :اقتصادی -4 .اجتماعی

 .(142: 1394دستجردی و مرادیان بروجنی،  ونقل یا مراقبت از کودکان )شفیعی رفع موانعی چون حمل

محیطی استوار است که در  ها در ابعاد اجتماعی، اقتصادی و زیست ای از اصول و اولویت بازآفرینی شهری بر مجموعه

 :یر استبه شرح زای و ملی  های شهری، منطقه مقیاس

 

 ابعاد بازآفرینی شهری. 1جدول 
 ها شاخص ابعاد

 اقتصادی
های  خانوار، نقش قیمت زمین، مشارکت مالکین، تبدیل کاربری های یهسرما، انداز پسمیزان دسترسی به خدمات مالی، 

 ی اشتغالبالا های پتانسیلسنتی، توجه به  یها محلهبرای رونق دادن به  گذاری سرمایهفعال یا غیرفعال، جذب 

 اجتماعی
فضاهای مخروبه به  شدن تبدیلمیزان مهاجرت، استفاده از ظرفیت بهینه تمایل یا مشارکت، افزایش فرهنگ اجتماعی، 

اجتماعی مانند اعتیاد و دزدی،  های یبآستجمع بزهکاران یا مجرمین، افزایش سطح طبقات اجتماعی، وجود برخی از 
 وضعیت روشنایی در محله

مشارکت 
 ماعیاجت

مشارکت در بازسازی ملک خود، مشارکت با سازندگان بزرگ، وام و مشارکت دولت و همکاری شهرداری، همکاری 
اقتصادی محله، مداخله شهروندان  های یتظرفمتناسب با  ها یرساختزهمه همسایگان در بهسازی بافت محله، توسعه 

 در روند توسعه محله
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 کالبدی
ناسب فضا، دسترسی محله به سایر نقاط شهری، مقاومت و ایمنی در مقابل مخاطرات و توزیع م ها یکاربرساماندهی 

عمومی در بافت محله، ایجاد معابر به فضاهای پیاده و دوچرخ سواری، امنیت )وجود  ونقل حملطبیعی و محیطی، 
 بایر، متروکه و مخروبه( های ینزم

 محیطی زیست
و حیوانات مانند موش، سوسک...، پاکیزگی فضاهای عمومی، کیفیت بوی بد در محل مسکونی، وجود موجودات موذی 

 و غیرههوا، وضعیت سروصدا، کمبود نور، عوارض طبیعی، مه گرفتگی 

 مدیریتی
برای  ها سازمانو نهادها در بهسازی بافت محله، پتانسیل ایجاد  ها سازمانو نهادها، تمایل بالای  ها سازماناستقرار 
 حدومرزنوسازی و مردم، مشخص نبودن  یها سازمانت مردمی، دخل و تصرف ناآگاهانه مشارک یها مشوقایجاد 

 و نهادها ها سازماناختیارات و مقررات 

 فرهنگی
بومی و فرهنگی، توجه به بازسازی بناهای فرهنگی و حفاظت از آن، بازنده سازی بافت  یها ارزشتوجه و حفظ 

و همسایه، همخوانی معماری بافت  جوار همداشتن بر واحدهای بر محورهای فرهنگی، اشراف  تأکیدمسکونی و 
 و سنتمسکونی با فرهنگ 

 دسترسی
ها، دسترسی  مراکز خرید، خدمات آموزشی، مراکز درمانی و بیمارستانی، مراکز تفریحی و پارک ،دسترسی به مراکز اداری

 ریعبو یها جادهو  ها راهعمومی، دسترسی و رضایت از  ونقل حملبه وسایل 

 (1396، نیا یسالارو  خاله هنده یرینص؛ 1396، پور ییصفازارعی و  ؛1398دریاباری و همکاران، ؛ 1393)مفیدی و همکاران، : نبعم

 

 ،یاعتماد اجتماع تیو تقو یاقتصاد سکیکاهش ر قیدولت از طر یتیحما یها استیاند که س ها نشان داده پژوهش

 ,.Wang et al؛ 1401؛ توکلان و همکاران، 1400 ،یاری)شهر دهد یم شیارا افز گذاران هیمشارکت ساکنان و سرما

 کنند یکمک م یاجتماع یداریاز محله به پا تیحس تعلق و رضا یبا ارتقا یتیمالک یها مشوق ن،ی(. همچن2021

بود در به ینقش مهم ینیبازآفر یها پروژه گر،ید ی(. از سوAwad & Young, 2022؛ 1402 زاده، یو هرند ی)قاسم

اساس،  نی(. بر اKorkmaz & Balaban, 2020؛ 1402 کاران،و هم یدارند )مختار یو عملکرد یکالبد یها شاخص

 .باشد یمبه شرح ذیل  یو نظر یشواهد تجرب بر تکیه( با 1)شکل  پژوهش یمدل مفهوم
 

 
 . مدل مفهومی پژوهش1شکل 

 

 روش پژوهش

مطالعات  قیها از طر است. داده یلیـ تحل یفیو روش توص تیو از نظر ماه یپژوهش حاضر از نظر هدف کاربرد

بود که ابعاد  کرتیل یا درجه 5 فیدر ط هیگو 49شدند. پرسشنامه شامل  یمشاهده و پرسشنامه گردآور ،یاسناد

 ییمحتوا یی. روادیرا سنج یو دسترس یـ نهاد یتیریمد ،یطیمح ستیز ،یـ فرهنگ یاجتماع ،یکالبد ،یاقتصاد

نفر از ساکنان بافت  13،777شامل  یآمار جامعه شد. دیی( تأ78/0کرونباخ ) یآن با آلفا ییایبا نظر خبرگان و پاپرسشنامه 

 یا صورت خوشه به یریگ . نمونهدیگرد نیینفر تع 374و فرسوده گرگان بود که با فرمول کوکران حجم نمونه  یخیتار
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سال و  18 یرود شامل سکونت حداقل پنج سال، سن بالاو یارهایساده انجام شد. مع یو سپس تصادف یا چندمرحله

 یها از آزمون ،یدگیو کش یبا آزمون چولگ عینرمال بودن توز دییها، پس از تأ داده لیتحل یبرا. بود رکتبه مشا لیتما

 جهت) رسونیپ ی(، همبستگها نیانگیم سهیمقاجهت ) ای تک نمونه tشامل  یآمار یاستفاده شد. ابزارها کیپارامتر

 ییشناسا ی( براSEM) یمعادلات ساختار یساز روابط( و مدل ینیب شیپجهت ) ونی(، رگرسرهایروابط متغ یبررس

 انجام شد. SPSS-22افزار  با نرم ها لیبافت فرسوده در گرگان بودند. تحل ینیبازآفر یدیکل یرهایمتغ
 

 پژوهش یها مؤلفهو  ها شاخص. 2جدول 

 منبع شاخص رویکرد بازآفرینی

 کمی اقتصادی، کیفی اقتصادی، مالی اقتصادی تصادیاق
و  نژاد یحاتم؛ 1402امدادی و همکاران، 

 1402؛ سرور و کریمی، 1403بهادری، 

 کمی کالبدی، کیفی کالبدی، مالی کالبدی کالبدی
؛ 1403؛ قلندریان و فقیه، 1402فدایی، 

 1397امانپور و همکاران، 

 فرهنگی-اجتماعی
، اعتماد به مدیریت شهری، یریپذ رکتمشاتمایل به سکونت، 

 همبستگی اجتماعی، امنیت، حس تعلق به مکان
 1403مهدوی و همکاران، 

 

 موردمطالعهمحدوده 

 50درجه و  36دقیقه طول شرقی و  26درجه و  54در هکتار در مرکز استان گلستان  3567شهر گرگان با مساحت 

قلا، غرب به  آباد، شمال به آق دریا قرار دارد و از شرق به علی متری از سطح 155و در ارتفاع  دقیقه عرض شمالی

(. بافت تاریخی گرگان حاصل رشد ارگانیک در دوران 1402کیا،  شود )آریان کردکوی و جنوب به استان سمنان محدود می

امتداد  ای پیرامون مسجد جامع و میدان مرکزی شکل گرفت. محلات مسکونی در اسلامی است که با الگویی ستاره

های اصلی توسعه یافتند و پیوندهای اجتماعی ـ قومی همراه با عناصر کالبدی چون حمام، حسینیه و تکیه، هویت  شریان

گران، نعلبندان،  (. این محدوده شامل محلاتی مانند میخچه117: 1392و استقلال محلات را تقویت کردند )موحد، 

 شش منطقه، سه شامل گرگان کنونی، تقسیمات در(. 85: 1402 سبزواری،) است …سرچشمه، سبز مشهد، درب نو و

 (2در شکل ) .(37: 1397 کیا، آریان) است محله 109 و( دو منطقه زیرمجموعه) تاریخی بافت ویژه ناحیه یک و ناحیه

 .است شده ارائهنقشه تقسیمات شهری گرگان 
 

 
  تقسیمات سیاسینقشه موقعیت محدوده بافت تاریخی شهر گرگان در نظام . 2شکل 
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 ها یافته

تا  36 یمربوط به گروه سن یفراوان نیشتریدرصد مردان بودند. ب 47/06درصد زنان و  52/94نفر نمونه،  374 انیاز م

 67/11 ن،یدرصد( بود. همچن 28/34درصد( و شاغلان آزاد ) 45/19) سانسیل یلیدرصد(، سطح تحص 37/17سال ) 45

 یمال تیحما یها استیس انیاول، رابطه م هیفرض یبررس در سکونت داشتند. ییلایو یها در خانه انیدرصد از پاسخگو

بافت فرسوده گرگان با استفاده از  ینیدر بازآفر گذاران هیمشارکت ساکنان و سرما زانیها( و م و مشوق لاتیدولت )تسه

 .( آمده است3آن در جدول ) جیشد که نتا دهیسنج رسونیآزمون پ
 

 گذاران و ساکنان تمایل و مشارکت سرمایهو  دولت مالی تیحما های یاستسبین همبستگی . 3جدول 

تمایل و مشارکت  دولت مالی تیحما های سیاست 
 گذاران و ساکنان سرمایه

 415/0** 1 رسونیپ یهمبستگ

 034/0 - (Sig) یدار یسطح معن

 374 374 لکجمع 
**. Correlation is significant at the 0. 01 level (2-tailed) 

 

گذاران  های حمایتی مالی دولت و تمایل به مشارکت ساکنان و سرمایه نتایج آزمون پیرسون نشان داد که بین سیاست

وجود دارد که بیانگر رابطه مثبت و  34/0سطح معناداری  در 415/0در بازآفرینی بافت فرسوده گرگان، ضریب همبستگی 

دهد و  وساز را افزایش می های حمایتی، مشارکت ساکنان و فعالان ساخت تمستقیم است. بدین معنا که تقویت سیاس

کند و  طور مستقیم عمل نمی ، این رابطه بهحال بااینهای دولتی و مشارکت تأیید شد.  فرضیه رابطه معنادار میان حمایت

های مالیاتی با کاهش  عافیتهای مالی دولت مانند تسهیلات بانکی و م تحت تأثیر متغیرهای اقتصادی قرار دارد؛ حمایت

دهند و این بهبود اقتصادی انگیزه و تمایل  ها را افزایش می گذاری، سودآوری پروژه ها و افزایش امنیت سرمایه هزینه

های  ای در تبدیل سیاست کند. بنابراین، متغیرهای اقتصادی نقش واسطه گذاران را تقویت می مشارکت ساکنان و سرمایه

 .همخوان است گذاری های سرمایه گیری عملی دارند که با چارچوب عقلانیت اقتصادی در تصمیم حمایتی به مشارکت

های مالکیتی )مانند معاوضه املاک فرسوده با واحدهای  های مبتنی بر مشوق ، رابطه بین سیاستدر پاسخ به سؤال دوم

 محلات در( …محله، سرمایه اجتماعی ونوساز( و انگیزه مشارکت ساکنان و پایداری اجتماعی )حس تعلق، رضایت از 

 .گردیده است ارائه (4) آزمون همبستگی پیرسون بررسی شد. نتایج این تحلیل در جدول از استفاده با گرگان فرسوده

 

 مشارکت ساکنان و پایداری اجتماعی یزهانگبا های مالکیتی  های مبتنی بر مشوق سیاستهمبستگی بین . 4جدول 

 های مبتنی بر سیاست 
 های مالکیتی مشوق

مشارکت ساکنان  انگیزه
 و پایداری اجتماعی

 339/0** 1 رسونیپ یهمبستگ

 000/0 - (Sig) یدار یسطح معن

 374 374 لکجمع 
**. Correlation is significant at the 0. 01 level (2-tailed) 

 

مشارکت  زهیو انگ یتیمالک یها شوقبر م یمبتن یها استیس نیرابطه ب بیضر رسون،یپ یآزمون همبستگ بر اساس

دهنده  درصد نشان 99 نانیو با اطم 000/0 یمقدار در سطح معنادار نیمحاسبه شد. ا 0.339 یاجتماع یداریساکنان و پا

 .است ریدو متغ نیو معنادار ب میمستق یا وجود رابطه

)استحکام بنا،  یکالبد یها شاخص و بهبود ینیبازآفر یها پروژه نیرابطه ب یبررس یدر پاسخ به سؤال سوم، برا
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 استفاده شد. ونیسازگار( از آزمون رگرس یها یبه خدمات، کاربر ی)دسترس ی( و عملکردیرینفوذپذ ،یدسترس
 

 ضریب همبستگی رگرسیون. 5جدول 

 مدل

ضریب همبستگی 
 غیراستاندارد

ضریب همبستگی 
 t استاندارد

معناداری 
(Sig.) 

B بتا خطای معیار 

 )ثابت(
 فرسودهی ها بافت ی و عملکردیکالبد یها بهبود شاخص

1/12 
07/1 

625/0 
024/0 

 
454/0 

06/14 
15/12 

000/0 
000/0 

 

درصد از  4/35 نیاست؛ بنابرا 354/0 نییتع بیو ضر 454/0 یهمبستگ بینشان داد ضر ونیرگرس لیتحل جینتا

مدل  ی. با توجه به معنادارشود یم نییتب ینیبازآفر یها توسط پروژه یو عملکرد یکالبد یها شاخص راتییتغ

(Sig.=0.000م ،)یها ها در بافت شاخص نیبر بهبود ا یو مؤثر ادارمعن ریتأث ینیبازآفر یها گرفت که پروژه جهینت توان ی 

 گرگان دارند. یخیفرسوده و تار
 

 کالبدی و اقتصادی بازآفرینی در پژوهش حاضر از دیدگاه شهروندان یها شاخصتحلیل 

، از آزمون تی شهروندان ساکن بافت دگاهیاز ددر پژوهش حاضر  موردنظربازآفرینی  یها شاخصبررسی وضعیت ت جه

 است. شده ارائه(، 6از این پژوهش در جدول ) آمده دست بهاست. نتایج  شده استفاده یا نمونهتک 
 

 در بافت تاریخی گرگان سیاست کالبدی و اقتصادی یها شاخصجهت تحلیل  یا نمونهآزمون تی تک . 6جدول 

 ها مؤلفهوضعیت  سطح معناداری T df اختلاف میانگین انحراف استاندارد میانگین شاخص متغیر

 یها شاخص
 سیاست کالبدی

 نامطلوب 000/0 373 01/8 -5/0 18/1 95/2 کمی کالبدی

 متوسط 000/0 373 45/0 31/0 93/0 31/3 کیفی کالبدی

 نامطلوب 000/0 373 -63/1 -8/0 97/0 92/2 مالی کالبدی

 یها شاخص
 سیاست اقتصادی

 نامطلوب 000/0 373 -82/3 -51/0 99/0 49/2 کمی اقتصادی

 نامطلوب 000/0 373 -14/4 -17/0 90/0 83/2 کیفی اقتصادی

 نامطلوب 000/0 373 -37/2 -73/0 76/0 27/2 مالی اقتصادی

 

 یکم»(، 92/2) «یکالبد یمال»(، 95/2) «یکالبد یکم» یها نشان داد که شاخص ای تک نمونه یآزمون ت جینتا

قرار دارند.  یفرض نیانگیاز م تر نییپا ی( همگ27/2) «یاقتصاد یمال»( و 83/2) «یاقتصاد یفیک»(، 49/2) «یاقتصاد

 تیا در وضعه شاخص نیو فرسوده گرگان از نظر ا یخیتار افتب ینیبازآفر ان،یگو پاسخ دیآن است که از د انگریامر ب نیا

 جیاگرچه نتا است. شده ارزیابینسبتاً مطلوب  یدر سطح 31/3 نیانگیبا م «یکالبد یفیک»نامطلوب است. تنها شاخص 

 یو مال یبه عوامل نهاد شترینامطلوب نشان داد، اما علل آن ب تیها را در وضع اغلب شاخص ای تک نمونه یآزمون ت

 ی( ناشهیابن یو فرسودگ یزدانگیر ،یرینفوذناپذ ری)نظ یو مال یکالبد یها خود بافت. ضعف شاخص تیتا ماه گردد یبازم

است. در  یادار یندهایفرا یدگیچیو پ یخصوص یگذار هیدر جذب سرما یاکارآمدن ،یو استان یمل یها از کمبود بودجه

 یبرا یزیر بود برنامهن جهینت ،یکلان اقتصاد طیعلاوه بر شرا شت،یو ضعف مع ها تیفعال یرونق کم زین یحوزه اقتصاد

 یذات یها از ارزش ،«یکالبد یفیک»است. تنها شاخص نسبتاً مطلوب،  یخیدر بافت تار یخلاق و گردشگر یها یکاربر

 یها قرار دارد. در مجموع، چالش دیدر معرض تهد زین تیمز نیهرچند ا رد؛یگ یگرگان سرچشمه م یخیو تار یمعمار

 .شوند یگرگان محسوب م یخیمؤثر بافت فرسوده و تار ینیزآفرمانع با نیتر یاصل یو مال یتیریمد
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 بعد بازآفرینی بافت فرسوده شهر گرگان ترین مهمارزیابی 

و مدل عاملی مرتبه دوم، شش عامل مؤثر بر  (SEM) سازی معادلات ساختاری در این پژوهش با استفاده از مدل

 فرهنگی و محیطی زیست اجتماعی، مدیریتی،–نهادی اقتصادی، دسترسی،–بازآفرینی شهری گرگان شامل کالبدی

و  (77/0) عوامل اقتصادی ازآن پسبیشترین اثر را دارد،  (88/0دسترسی )–بررسی شد. نتایج نشان داد عامل کالبدی

اثر نسبتاً مشابهی داشتند. عامل  (50/0) و اجتماعی (51/0) محیطی قرار گرفتند و عوامل زیست (56/0) مدیریتی–نهادی

های گذشته از ملاحظات فرهنگی نظیر حفظ  کمترین تأثیر را نشان داد که حاکی از غفلت پروژه( 40/0) هنگیفر

تواند حس تعلق مکانی و مقاومت اجتماعی را  های بومی، میراث تاریخی و مشارکت ساکنان است؛ این امر می ارزش

رهنگی در بازآفرینی شهری ضروری است، کند که تقویت هویت ف کاهش دهد. بر همین اساس، پژوهش پیشنهاد می

اند که رویکردهای فرهنگی نقش مهمی در اثربخشی و پایداری فرایند  های موفق جهانی نشان داده چراکه تجربه

 .بازآفرینی دارند

 

 
 مدل نهایی ابعاد بازآفرینی شهری. 3شکل 

 

است؛ نتایج  شده داده( نشان Pمقدار ) ش، نسبت بحرانی و سطح تحت پوشغیراستانداردمقادیر  (7)شماره در جدول 

در کلیه روابط  Pجدول حاکی از آن است که کلیه پارامترهای لامدا دارای تفاوت معناداری با مقدار صفر هستند. مقدار 

 .اند قرارگرفتههای تجربی  دهد کلیه روابط موجود در مدل مورد حمایت داده است که نشان می 05/0فوق کمتر از 
 

 فرض پیشگرسیون وزنی مدل ر. 7جدول 

 متغیرها
  

تخمین 
 غیراستاندارد

 خطای
 معیار

نسبت 
 بحرانی

P ها گویه 

F4 <--- F7 760/1 699/0 517/2 012/0  

F5 <--- F7 000/1     

F6 <--- F7 398/1 416/0 360/3 ***  

F3 <--- F7 000/1     

F2 <--- F7 000/1     

F1 <--- F7 079/1 499/0 163/2 031/0  

q2 <--- F1 000/1     سواری دوچرخهایجاد معابر به فضاهای پیاده و 

q3 <--- F1 605/0 266/0 277/2 023/0 دسترسی محله به سایر نقاط شهری 

q4 <--- F1 186/1 442/0 684/2 007/0  عمومی ونقل حملدسترسی به وسایل 
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q6 <--- F1 081/1 412/0 626/2 009/0  مراکز خریددسترسی و کیفیت به 

q7 <--- F1 777/1 631/0 816/2 005/0 دسترسی به مراکز درمانی و بیمارستانی 

q29 <--- F2 000/1    وضعیت سروصدا 

q30 <--- F2 451/1 249/0 827/5 *** بوی بد در محل مسکونی 

q31 <--- F2 297/1 252/0 137/5 *** وجود موجودات موذی 

q32 <--- F2 786/0 253/0 106/3 002/0 پاکیزگی فضاهای عمومی 

q33 <--- F2 083/1 263/0 121/4 *** کیفیت هوا 

q9 <--- F3 000/1    مشارکت در بازسازی ملک خود 

q10 <--- F3 559/0- 294/0 901/1- 057/0  اقتصادی محله های یتظرفمتناسب با  ها یرساختزتوسعه 

q11 <--- F3 814/0- 322/0 527/2- 011/0 اجتماعی مانند اعتیاد و دزدی، وضعیت  های یبآسخی از وجود بر
 روشنایی در محله

q12 <--- F3 693/0 250/0 772/2 006/0 ختیار گذاشتن زمینا مشارکت با سازندگان بزرگ و در 

q14 <--- F3 623/0 288/0 163/2 031/0 وام و مشارکت دولت و همکاری شهرداری 

q23 <--- F4 000/1    یننقش قیمت زم 

q22 <--- F4 009/1 169/0 977/5 *** مشارکت مالکین 

q20 <--- F4 519/0 189/0 745/2 006/0 های فعال یا غیرفعال تبدیل کاربری 

q19 <--- F4 857/0 164/0 230/5 ***  سنتی یها محلهبرای رونق دادن به  گذاری سرمایهجذب 

q16 <--- F4 555/0 192/0 890/2 004/0  بالای اشتغال های یلپتانستوجه به 

q42 <--- F5 000/1     بومی و فرهنگی یها ارزشتوجه و حفظ 

q41 <--- F5 471/0 143/0 288/3 001/0 توجه به بازسازی بناهای فرهنگی و حفاظت از آن 

q28 <--- F5 353/0 152/0 321/3 020/0  بر محورهای فرهنگی تأکیدبازنده سازی بافت مسکونی و 

q21 <--- F5 594/0 191/0 101/3 002/0  و سنتهمخوانی معماری بافت مسکونی با فرهنگ 

q49 <--- F6 000/1     و نهادها ها سازماناختیارات و مقررات  حدومرزمشخص نبودن 

q47 <--- F6 568/0 164/0 467/3 ***  نوسازی و مردم یها سازماندخل و تصرف ناآگاهانه 

q46 <--- F6 585/0 151/0 868/3 ***  مشارکت مردمی یها مشوقبرای ایجاد  ها سازمانپتانسیل ایجاد 

q45 <--- F6 929/0 175/0 307/5 ***  و نهادها در بهسازی بافت محله ها سازمانتمایل بالای 

q40 <--- F6 746/0 209/0 576/3 ***  و نهادها ها سازماناستقرار 

q43 <--- F5 868/0 194/0 467/4 ***  های فرهنگی بومی تعلق ساکنان نسبت به ارزشسطح آگاهی و 

q24 <--- F4 750/0 176/0 251/4 *** میزان دسترسی به خدمات مالی 

q25 <--- F4 957/0 170/0 636/5 *** انداز پس 

q26 <--- F4 323/0 127/0 547/2 011/0 خانوار های یهسرما 

 

ها آن را  فهومی پژوهش برازش مطلوبی دارد و داده( نشان داد که مدل م8های عاملی )جدول  نتایج تحلیل مدل

 و محیطی زیست فرهنگی، دسترسی،–ها شامل اجتماعی، اقتصادی، کالبدی کنند. تمامی زیرمقیاس خوبی نمایندگی می به

ی دارای برازش مناسب و ضرایب رگرسیونی معنادار هستند و بنابراین این ابعاد نقش اصلی را در بازآفرین مدیریتی–نهادی

 .کنند شهری گرگان ایفا می

 

 شاخص اصلی برازش مدل ساختاری. 8جدول 

 مقدار معیار برازش مدل نوع شاخص

 
های مطلق  شاخص

 )برازندگی مدل(

 669/864 (CMINاسکوئر )کای 

 /000 (P) یمعنادارسطح 

 761/1 (CMIN/DF) یآزادنسبت کای اسکوئر به درجه 

 
 

 شاخص نسبی

 /071 (RMSEAبرآورد )ت خطای ریشه میانگین مجذورا

 /738 (GFIبرازش )شاخص نیکویی 

 /701 (AGFIشده ) اصلاحشاخص نیکویی برازش 
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 /401 (NFIشده ) اصلاحشاخص برازش 

 /561 (TLI) یسلوئ _شاخص توکر

 /650 (IFI) یندهفزاشاخص برازندگی 

 /791 (CFI) یقیتطبشاخص برازندگی 

 555/0 (RFI) ینسبشاخص برازش 

 /652 (PCFIمقتصد )شاخص برازش تطبیقی 

 473/0 (PNFIمقتصد )شده  شاخص برازش هنجار

 

 بحث

های  های مالیاتی و ضمانت های حمایتی دولت شامل تسهیلات مالی، معافیت نتایج پژوهش نشان داد که سیاست

های فرسوده گرگان رابطه معناداری دارد و با  فتها برای مشارکت در بازآفرینی با قانونی، با تمایل ساکنان و بسازوبفروش

کند. همچنین،  افزایش اعتماد، انگیزه مشارکت و حس تعلق اجتماعی، به حفظ هویت فرهنگی و نوسازی بافت کمک می

سیاست معاوضه بافت فرسوده با خانه یا زمین نوساز نیز انگیزه مشارکت ساکنان را از طریق بهبود شرایط سکونت، 

دهد و زمینه ارتقای کیفیت بافت  گذاری و افزایش امنیت و ارزش اقتصادی املاک افزایش می ک سرمایهکاهش ریس

های رگرسیون نیز تأثیر مثبت و  یافته. کند شهری، رفاه عمومی، جذب گردشگر و تقویت امکانات شهری را فراهم می

( 454/0کند؛ ضریب بتای استانداردشده ) میهای فرسوده را تأیید  های تشویقی بر بازآفرینی بافت معنادار سیاست

ها در تبیین فرآیند بازآفرینی و نقش ابزارهای اقتصادی در کاهش ریسک  دهنده سهم متوسط این سیاست نشان

درصد از واریانس بازآفرینی  55، حدود حال بااینگذاری و افزایش انگیزه حضور بخش خصوصی و ساکنان است.  سرمایه

ای چندبعدی است و موفقیت آن نیازمند تلفیق  دهد بازآفرینی شهری پدیده شود که نشان می یین میتوسط سایر عوامل تب

 .مدیریتی است-دسترسی، اجتماعی و نهادی-های اقتصادی با اقدامات کالبدی سیاست

ی های جد های فرسوده و تاریخی گرگان با چالش دهد که بافت های پژوهش از دیدگاه شهروندان نشان می یافته

ها و ناکافی بودن  های کمی و مالی بیانگر ضعف زیرساخت میانگین پایین شاخص .رو هستند کالبدی و اقتصادی روبه

، شاخص کیفی حال بااینشود.  های بازآفرینی است که موجب کاهش مشارکت ساکنان و تداوم فرسودگی می سیاست

های مثبت و ارزشمند معماری و شهرسازی تاریخی این  کالبدی در سطحی نسبتاً مطلوب قرار دارد و این امر به ویژگی

های کمی کالبدی )تراکم ساختمانی، تعداد طبقات، سطح  دهد که شاخص با وجود این، نتایج نشان می. ها اشاره دارد بافت

. این تضاد اشغال( و مالی کالبدی )استحکام بنا، مقاومت در برابر زلزله، هزینه نوسازی( در وضعیت نامطلوبی قرار دارند

شناسی غنی است، اما به دلیل  های فضایی و زیبایی بیانگر آن است که هرچند بافت تاریخی گرگان از نظر کیفیت

در نتیجه، امر کیفی . گذاری در معرض تهدید قرار گرفته است فرسودگی فیزیکی، نبود نگهداری و کمبود سرمایه

امر کمی )ایمنی و عملکرد( ضعیف است. این وضعیت ضرورت اتخاذ  که درحالی، شده ارزیابیهای معماری( مطلوب  )ارزش

های کیفی تاریخی و بهبود  حفظ ارزش زمان همطور  هایی که به سازد؛ سیاست های بازآفرینی جامع را آشکار می سیاست

مطالعات  یبررس. های تاریخی باشند ساز توسعه پایدار و احیای مؤثر بافت های کمی و مالی را دنبال کرده و زمینه شاخص

 گرید یها در پژوهش شده استفاده یها با شاخص پژوهش نیدر ا کاررفته به یها که شاخص دهد ین ممحققان نشا ریسا

 یخوان تطابق و هم انگریمشابه ب قاتیتحق یها افتهیپژوهش با  نیا جینتا سهیمقا ن،یهمسو و هماهنگ هستند. همچن

(، 1399رضایی تالارپشتی و همکاران )تحقیقات به  توان ینوع مطالعات، م نیابرجسته  یها کامل است. از جمله نمونه

 و (1403(، مهدوی و همکاران )1402و همکاران ) زاده حسین(، 1401(، صفوری و همکاران )1400بوچانی و همکاران )
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 .اشاره کرد(، 1403برزگر و رسولی )

 

 یریگ جهینت

های جدی در ابعاد  های تاریخی و فرسوده گرگان با چالش ازآفرینی بافتدهد که ب ، نتایج پژوهش نشان میطورکلی به

ها و خدمات شهری،  ها، کمبود زیرساخت های تاریخی این بافت کالبدی، اقتصادی و اجتماعی مواجه است. با وجود ارزش

است. برای غلبه بر این های اقتصادی و کالبدی، مانع مشارکت فعال ساکنان در فرآیند بازآفرینی شده  ویژه در حوزه به

 .مشکلات، اتخاذ رویکردی جامع و یکپارچه با هدف بهبود کیفیت زندگی و افزایش جذابیت محیط شهری ضروری است

بر حفظ هویت تاریخی، ارتقای کیفیت زندگی و افزایش ارزش  تأکیدهای تشویقی نوسازی و بهسازی با  سیاست

گذاران و ایجاد اعتماد و تعلق اجتماعی نقش مؤثری داشته باشند.  و سرمایه توانند در تقویت انگیزه ساکنان اقتصادی می

به ابعاد  زمان همهای بازآفرینی شهری مستلزم توجه  نتایج مدل معادلات ساختاری نیز نشان داد که موفقیت برنامه

های گذشته  ها و برنامه ، نتایج بیانگر آن است که بعد فرهنگی در سیاستحال بااین. کالبدی، اقتصادی و نهادی است

ویژه قرار گیرد.  موردتوجهعنوان یکی از ارکان اصلی پایداری اجتماعی و هویتی  و لازم است در آینده به شده گرفتهنادیده 

تواند تهدید فرسودگی  بر حفظ و احیای هویت تاریخی و فرهنگی گرگان، می تأکیدپژوهش با  پیشنهادهادر همین راستا، 

های پژوهش نشان  یافته .فرد فرهنگی این شهر تبدیل کند های منحصربه ای توسعه پایدار و احیای ارزشرا به فرصتی بر

های حمایتی نقش  های مالیاتی و ایجاد زیرساخت های حمایتی دولت مانند ارائه تسهیلات مالی، معافیت داد که سیاست

اند؛ زیرا با  های فرسوده گرگان داشته بازآفرینی بافتگذاران برای مشارکت در  مهمی در افزایش تمایل ساکنان و سرمایه

های مشوق  همچنین، سیاست. کنند گذاری، انگیزه مشارکت را تقویت می کاهش ریسک اقتصادی و افزایش امنیت سرمایه

ویژه طرح معاوضه املاک فرسوده با زمین یا مسکن نوساز، موجب افزایش پایداری اجتماعی، حس تعلق  مالکیتی به

های بازآفرینی باعث بهبود استحکام  در بعد کالبدی و عملکردی نیز پروژه. نی و اعتماد اجتماعی ساکنان شده استمکا

اند؛ هرچند این اقدامات هنوز همه مشکلات را  های سازگار و خدمات شهری گردیده بناها، نفوذپذیری، دسترسی، کاربری

با ادبیات نظری بازآفرینی شهری بوده و بر اهمیت رویکردهای  راستا در مجموع، نتایج پژوهش هم. اند برطرف نکرده

های فرسوده و تاریخی گرگان، لازم است  دارد. برای موفقیت در بازآفرینی بافت تأکیدهای حمایتی  مشارکتی و سیاست

با وجود  .ها نیز حفظ شود تا توسعه پایدار تحقق یابد ها، هویت فرهنگی و اجتماعی بافت علاوه بر بهبود زیرساخت

های کافی و کمبود زمان مواجه بود که  هایی مانند دسترسی محدود به داده دستاوردهای پژوهش، این مطالعه با محدودیت

تواند به بهبود کیفیت  ها در تحقیقات آینده می پذیری نتایج اثر گذاشته باشد. رفع این کاستی ممکن است بر دقت و تعمیم

ها، سازمان میراث  ، نتایج این تحقیق برای نهادهایی مانند شهرداریحال بااین. ها در این حوزه کمک کند پژوهش

ریزی  هایی چون برنامه تواند در زمینه است و می استفاده قابلو وزارت راه و شهرسازی  وبودجه برنامهفرهنگی، سازمان 

های پژوهش، برای ارتقای  ایه یافتهبر پ. های تاریخی کاربرد داشته باشد شهری، مدیریت منابع، و حفظ و احیای بافت

نو،  در محله درب :شود ای از اقدامات پیشنهادی ارائه می بازآفرینی اقتصادی و کالبدی بافت تاریخی گرگان، مجموعه

توسعه مسیرهای گردشگری، بهسازی معابر با مصالح بومی و تبدیل بناهای تاریخی به مراکز فرهنگی و هنری مدنظر 

های سنتی برای  بندان، احیای کاربری تاریخی بناها به گالری و مراکز آموزشی و ایجاد اقامتگاهاست. در محله نعل

درون های تاریخی با حفظ هویت معماری و بهبود دسترسی  شود. در محله پاسرو، مرمت خانه گردشگران پیشنهاد می

عه فضاهای سبز محلی و نورپردازی شهری ، توسسبزه مشهداست. در محله  تأکیداز طریق مسیرهای پیاده مورد  ای محله

، دستی صنایعبرای ارتقای کیفیت محیط و زیبایی شبانه اهمیت دارد. در محله میدان عباسعلی، تقویت فضاهای تجاری و 
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شود. همچنین در محله سرچشمه، مرمت  مرمت بناهای مذهبی و آموزش ساکنان در زمینه حفاظت از بافت توصیه می

قرار دارد.  موردتوجههای محلی  ای تاریخی برای کاربری فرهنگی، بهبود شبکه دسترسی و ایجاد موزهه ها و خانه حمام

این اقدامات در مجموع با هدف حفظ هویت تاریخی، بهبود کیفیت زندگی ساکنان و تقویت گردشگری شهری در بافت 

 .اند شده ارائهتاریخی گرگان 

 

 حامی مالی

 .این اثر حامی مالی نداشته است

 

 سهم نویسندگان در پژوهش

 .های انجام پژوهش سهم برابر داشتند نویسندگان در تمام مراحل و بخش

 

 تضاد منافع
 .دارند که هیچ تضاد منافعی در رابطه با نویسندگی و یا انتشار این مقاله ندارند نویسندگان اعلام می

 

 تقدیر و تشکر

ویژه کسانی که کار ارزیابی کیفیت مقالات را انجام دادند، تشکر و  به ما یاری رساندند، بهکسانی که در انجام این پژوهش  نویسندگان از همه
 نمایند. قدردانی می

 

 منابع

مکانی و بررسی وضعیت طراحی مبلمان شهری در سطح شهر گرگان با استفاده  -(. ارزیابی توزیع فضایی1402، مصطفی. )کیا یانآر

 https://dor:20.1001.1.26453851.1402.5.4.14.9 .281-304(، 4)5، جغرافیا و روابط انسانی. GISاز 

رک اثرگذار بر حس امنیت و حضور زنان در فضاهای شهری )مطالعه موردی: پا یها مؤلفه(. سنجش 1397، مصطفی. )کیا یانآر

 .29-48(، 37)10، انداز زاگرس چشم .شهر گرگان(

(. بازآفرینی اجتماعی بافت تاریخی با رویکرد گردشگری 1399احدنژادروشتی، محسن؛ حیدری، محمدتقی و محرمی، سعید. )

 :Dor .947 -960(، 3)10، (یا منطقه یزیر برنامهجغرافیا ) .شهری؛ مورد پژوهی: بافت تاریخی شهر زنجان

20.1001.1.22286462.1399.10.39.26.3 

 .بندی استخوان(. بازآفرینی بافت فرسوده شهر آباده با کمترین مداخله و حفظ 1402ایرجی، حسین؛ پوراحمد، احمد و منفرد، بهاره. )

 doi: 10.22034/gahr.2023.397092.1874 .402-426(، 3)6، ط انسانیجغرافیا و رواب

شهری از منظر بافت کالبدی مسکن جهت  یها محله سنجی یتاولو(. 1399بزی، خدارحم؛ معمری، ابراهیم و صیادسالار، یاسین. )

 :doi .131-150(، 23)7، مطالعات ساختار و کارکرد شهری .بازآفرینی شهری )مطالعه پژوهی: شهر گرگان(

10.22080/usfs.2020.15981.1746 

بازآفرینی شهری؛ مطالعه موردی: شهرستان  منظور به(. تحلیل و ارزیابی بافت فرسوده و ناکارآمدی شهری 1400پوریامهر، رضا. )

 doi: 10.22034/gahr.2021.286448.1559  .570-584(، 4)3، جغرافیا و روابط انسانی .SWOTبا استفاده از مدل  آباد خرم

شهری با رویکرد مدیریت بحران؛ نمونه موردی  یرپذ انعطاف(. اصول طراحی فضاهای 1395، ایمان و جهانی، رضا. )لمسکی یکهتاز

 .97-107(، 2)6، دانش پیشگیری و مدیریت بحران .مطالعه: بافت فرسوده شهر گرگان

بازآفرینی شهر پایدار بر ارتقای کیفیت زندگی  یها برنامهی (. ارزیابی اثربخش1401توکلان، علی؛ پویان، صالح و کارگر، بهمن. )

 .377-390(، 2)17، انسانی های سکونتگاه یزیر برنامهمطالعات  .: شهر رشتموردمطالعهغیررسمی  های سکونتگاهساکنان 
Dor:20.1001.1.25385968.1401.17.2.18.0 

(. ارائه مدلی برای تبیین عوامل مؤثر در بازآفرینی بافت قدیم 1402جودکی، حمیدرضا؛ نوری کرمانی، علی و کشاورز، ناهید. )

https://dorl.net/dor/20.1001.1.26453851.1402.5.4.14.9
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286462.1399.10.39.26.3
https://dorl.net/dor/20.1001.1.25385968.1401.17.2.18.0
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 Dor:20.1001.1.2676783.1402.16.60.2.6 .23-45، 60، آمایش محیط .شهری مطالعه موردی: شهر دزفول

 نامه پایان .: محله لشکرآباد شهر اهوازموردمطالعهی بافت فرسوده شهر ینیابعاد بازآفر لیو تحل یبررس(. 1398خاک جسته، سعیده. )

 گلستان.کارشناسی ارشد به راهنمایی جعفرمیرکتولی، دانشکده علوم انسانی و اجتماعی، دانشگاه 

، هنر و تمدن شرق .شهری پذیری یستزتاریخی، با رویکرد افزایش  یها بافت(. بازآفرینی 1402خاکسار، علی و مهدوی، الهه. )

11(42 ،)63-54. doi: 10.22034/jaco.2023.405597.1328 

های فرسوده  ی و نوسازی بافت(. بررسی بهساز1398، پروین و سید علیپور، سیدخلیل. )یکتا یمیسلدریاباری، سیدجمال الدین؛ 

 :Dor .149-161(، 2)11، نو در جغرافیای انسانی یها نگرش .بر رویکرد بازآفرینی تأکیدشهر تهران با  12منطقه 

20.1001.1.66972251.1398.11.2.9.6 

 (. توسعه گردشگری در محله تجریش با رویکرد بازآفرینی شهری،1399. )الله یبحبهسا؛ شماعی، علی و فصیحی، ، منسب دلفان

 Dor: 20.1001.1.22286462.1399.10.39.22.9 .877-894(، 3)10، (یا منطقه یزیر برنامهجغرافیا )

محرک توسعه در بهبود کیفیت  یها پروژه(. نقش 1401. )اصغر یعل، رقیه و رضوانی، خیری یعودارجبی، آزیتا؛ پورآقاسی، مریم؛ 

 .83 -106(، 52)14، زاگرس انداز چشمشهری  یزیر برنامهجغرافیا و  .شهر تهران 12فضاهای شهری؛ منطقه 

بر سرمایه  تأکیدفرسوده شهری با  یها بافتمحله محور و بازآفرینی پایدار  یزیر برنامه(. 1396، مسعود. )پور ییصفازارعی، جواد و 

 .135-150(، 23)7، ایش جغرافیای فضامآ .اجتماعی، نمونه موردی: محله جولان شهر همدان

(. یکپارچگی فضایی در 1401. )، موسیکجوری یکمانرود، محمد و مهرنجانی یمانیسل، شهرزاد؛ شریف جاهدزنگانه، احمد؛ 

 :doi  .1-16(، 2)12، آمایش جغرافیایی فضا .فرسوده مطالعه موردی: شهر تهران یها بافتبازآفرینی 

10.30488/gps.2020.223657.3210 

 محله جریان بازآفرینی فرهنگ مبنا در تجربه(. 1403زنگنه شهرکی، سعید؛ ملکیان بهابادی، مجتبی و سادات بدیهی، بهامین. )

 :doi (.3)19، انسانی های سکونتگاه یزیر برنامهمطالعات  .تاریخی یها بافتسنگ سیاه، الگویی برای احیاء 

10.71633/jshsp.2024.1032448 

تحقق رویکرد بازآفرینی ساکنان در جهت سنجش سرمایه اجتماعی (. 1403زنگنه، مهدی؛ ابویسانی، کوثر و برزویی، مهدی. )

 :doi. 93-109(، 1)11، جغرافیا و توسعه فضای شهری .شهر جغتای بافت فرسودهشهری؛ مطالعه موردی: 

10.22067/jgusd.2023.75554.1175. [ 

بافت تاریخی با رویکرد  یساز باززندهؤثر در (. تحلیل عوامل م1399، علی؛ رضایی تالارپشتی، فاطمه و نسترن، مهین. )آبادی یزنگ

 :doi .1-22(، 1)18، ای یهناحجغرافیا و توسعه  .: شهر گرگانیموردپژوهشتوسعه پایدار گردشگری 

10.22067/geography.v18i1.71423 

: محلات موردمطالعهمحلات؛  یزیر برنامه(. واکاوی سطح پایداری در تئوری توسعه و 1400) و همقدم، نوشا. الله کرامتزیاری، 

 doi: 10.22034/gp.2021.41057.2669 .141-158(، 76)25، یزیر برنامهجغرافیا و  .منطقه سه شهر گرگان

فرسوده شهری با رویکرد  یها بافترزیابی (. ا1402، سینا. )زاده سلمان، حسن؛ فخار تازه یزدی، فرشته و یان حکمتسبحانی، نوبخت؛ 

 :doi .115-138(، 3)55، جغرافیای انسانی یها پژوهش .بازآفرینی شهری مطالعه موردی: شهر میاندوآب

10.22059/jhgr.2022.332976.1008401 

 .: شهر گرگانردمطالعهموفرسوده شهری،  یها بافت پذیری یستز(. بررسی و تحلیل عوامل مؤثر در 1402سبزواری، مبینا سادات. )

 مقطع کارشناسی ارشد به راهنمایی جعفرمیرکتولی، دانشکده علوم انسانی و اجتماعی، دانشگاه گلستان. نامه پایان

 ها آن بندی استخوان(. بازآفرینی ساختار فضایی محلات سنتی با رویکرد احیای 1400، اکبر. )طرف زاده عبداللهسروی، سمیرا و 

 doi: 10.22034/gp.2021.40443.2640  .149-170(، 77)25، یزیر برنامهجغرافیا و  .تبریز آباد حکم همحلمطالعه موردی: 

در بازآفرینی محلات فرسوده شهری  ینیگز مکانروش  یساز مدل(. 1394، پیمان. )بروجنی یانمراد، مسعود و دستجردی یعیشف

 .137-154(، 12)3، یاقتصاد و مدیریت شهر .: محدوده زینبیه اصفهان(موردمطالعه)

شهری؛ مطالعه موردی:  یها بافتتوسعه پایدار  یزیر برنامه(. مدیریت و 1401شمس، مجید؛ سهندی، علی و سلیمانی، علیرضا. )

 .495-516(، 2)12، یا منطقه یزیر برنامهجغرافیا و  .دره خرمشهر 

https://dorl.net/dor/20.1001.1.2676783.1402.16.60.2.6
https://dorl.net/dor/20.1001.1.66972251.1398.11.2.9.6
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286462.1399.10.39.22.9
https://doi.org/10.71633/jshsp.2024.1032448
https://doi.org/10.22067/geography.v18i1.71423
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 .آباد یفشرشهروندان در محله  یزندگ تیفین بر کآ ریو تأث یشهر ینیبازآفر یها شاخصسنجش  .(1400) ی، محمدرضا.اریشهر

 Dor: 20.1001.1.22286462.1399.10.39.22.9 .336-356(، 2)4، جغرافیا و روابط انسانی

 بر اساسشهر گرگان  گانه سهمناطق  پذیری یستز(. تحلیل فضایی وضعیت 1403فی. )، مصطکیا یانآر، شقایق و ایرانی یرازیش

 doi: 10.22034/usd.2024.2012647.1138 .21-40(، 15)5، توسعه پایدار شهری .فضایی-شاخص کالبدی

؛ ها آن بندی استخوان (. بازآفرینی ساختار فضایی محلات سنتی با رویکرد احیای1400، اکبر و سروی، سمیرا. )طرف زاده عبدالله

 doi: 10.22034/gp.2021.40443.2640 .149 -170(، 77)25، یزیر برنامهجغرافیا و  .تبریز آباد حکم محلهموردی:  مطالعه

در بافت تاریخی با هدف ایجاد شبکه محورهای خلاق  مبنا فرهنگ(. بازآفرینی 1402، سعیده. )زاده یهرندقاسمی، الهام و 

 doi: 10.22034/jspr.2024.2036153.1071 .5-26(، 3)7، فضا و مکان در شهر .: محله شهشهان اصفهانهموردمطالعگردشگری 

 محور محله(. تحلیل فضایی رویکرد اقتصادی و اجتماعی 1401، معصومه. )رضازاده حافظ، مریم؛ مختاری، عزیزاله و بستانی یمیانکر

، یا منطقه یزیر برنامهجغرافیا و  .شهر زاهدان 5و  4موردی: مناطق فرسوده مناطق شهری؛ مطالعه  یها بافتدر بازآفرینی 

12(3 ،)603-590. doi:10.22034/jgeoq.2022.334201.3616 

اقتصادی در بازآفرینی خلاق مراکز  های یتفعالتطبیقی  بررسی(. 1402مختاری، الهه؛ میرغلامی، مرتضی و نژادابراهیمی، احد. )

 Dor: 20.1001.1.27830764.1402.4.3.7.6 .102-122(، 3)4، یا منطقهات توسعه پایدار شهری و مطالع .محله در بافت تاریخی

اجتماعی با استفاده از  یها شاخصمنظر فرسوده و ناکارآمد شهری از  یها بافت یبند رتبه(. تحلیل و 1400، عباس. )نژاد معروف

، یزیر برنامهجغرافیا و  .اهواز شهر کلان 7؛ مطالعه موردی: محلات عامری، خزعلیه و حصیرآباد در منطقه MABAKتکنیک 

25(78 ،)343-323. doi: 10.22034/gp.2021.44455.2778 

نوسازی شهری )از بازسازی تا  های یاستسکردها و (. روی1393مفیدی، مهرانوش؛ ایزدی، محمدسعید و بحرینی، سیدحسین. )

 .17-30(، 9، )مطالعات شهری .بازآفرینی شهری پایدار(

 ،قاتیواحد علوم تحقنامه کارشناسی ارشد، پایان .یشهر یبه فضا یبخش تیجهت هو یخیبافت تار یبازساز(. 1392موحد، علی. )

 .رجانیواحد س

(. بررسی نقش سرمایه اجتماعی بر مشارکت شهروندان در 1402. )الله یفسو فرزانه، میرحسینی، حسن؛ حیدرآبادی، ابوالقاسم 

 .319-336(، 55)14، شهری یزیر برنامهپژوهش و  .بازسازی بافت فرسوده شهری )مطالعه موردی: شهرهای گرگان و گنبد(
doi: 10.30495/jupm.2022.25094.4039 

کالبدی مسکن در راستای  یها شاخص(. سنجش وضعیت پایداری 1395، بنفشه. )، مصطفی و باددستکیا یانآرمیرکتولی، جعفر؛ 

 .125-146(، 4)3، مطالعات نواحی شهری .شهری؛ مطالعه موردی: شهر گرگان های سکونتگاهارتقای توسعه 

ش آن در بازآفرینی یکپارچه شهری و نق گذاری یاستس(. الگوی 1401، مصطفی. )فر ینیشاهنجفی، اسماعیل؛ بیرانوندزاده، مریم و 

 Dor: 20.1001.1.25381490.1401.6.12.3.2 .397-410(، 2)6، جغرافیایی سرزمین .آباد خرمناکارآمد مورد پژوهی: شهر  یها بافت

فرسوده شهری مطالعه موردی  یها بافت(. تحلیل عوامل مؤثر در بازآفرینی 1396، مرضیه. )نیا یرسالا، اسماعیل و خاله هنده یرینص

 .135-148(، 55)14، جغرافیایی سرزمین .شهر تهران 17منطقه  20محله 

آفرینی خلاق (. رویکرد آینده پژوهانه به باز1399، عباس. )ینیحس ملک، علیرضا و الاسلامی یخش، کاظم؛ نژاد یتقیزدانی، سعید؛ 

 Dor: 20.1001.1.22286462.1399.10.39.42.9 .201-217(، 3)10، (یا منطقه یزیر برنامهجغرافیا ) .بافت تاریخی شهر گرگان
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