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چكیده
معضلات بافت های فرسوده شهری که عمدتاً کاهش ارزش های سکونتی، افزایش تقاضا به منظور خروج از این مناطق، 
و نوسازی آنها با دید سود جویانه و بدون نظارت کافی است، ضرورت بازآفرینی آن ها را به موضوعی محوری تبدیل کرده 
است. از سوی دیگر توسعه مختلط کاربری ها به عنوان یک جزء کلیدی در رشد هوشمند و شهرسازی نوین مطرح می باشد. 
لذا هدف این مقاله شناسایی و ارزیابی مولفه های اختلاط کاربری موثر بر بازآفرینی بافت های فرسوده است. این تحقیق 
به دنبال پاسخ به این سوال است: راهبردهای طراحی برای بازآفرینی بافت محله سیروس با تأکید بر اختلاط کاربری 
چیست؟ روش تحقیق این پژوهش ترکیبی )کمی و کیفی( می باشد. در ابتدا با روش توصیفی- تحلیلی و تحلیل محتوا، 
مولفه های موثر بر اختلاط کاربری و بازآفرینی بافت فرسوده و فراوانی آنها استخراج شد. پس از آن ارتباط میان مولفه های 
اختلاط کاربری موثر بر احیای بافت فرسوده در ساختاری نظام مند ترسیم شده و پرسشنامه محقق ساخت بر این مبنا تهیه 
شد. از آنجا که این عوامل وابسته به زمینه اند، محله سیروس به عنوان نمونه مطالعاتی انتخاب شد و پرسشنامه توسط 120 
نفر از ساکنین محله به ارزیابی گذاشته شد. لذا با استفاده از روش موردپژوهی آن دسته از مولفه های اختلاط کاربری که 
در بازآفرینی بافت فرسوده محله سیروس موثرترند شناسایی شد. یافته های تحقیق حاکی از آن است که مؤلفه های تنوع 
گونه بندی مسکن، پیاده-دوچرخه محوری، و عمودی یا افقی بودن عملکرد در اختلاط کاربری به ترتیب بیشترین تأثیر را در 
بازآفرینی بافت های فرسوده محله سیروس دارند. سپس با استفاده از روش همبستگی میزان ارتباط بین مولفه های اختلاط 
کاربری با هم که در بازآفرینی بافت فرسوده نقش دارند شناسایی شده و چرایی ارتباط آن تحلیل شد. راهبرد های طراحی 
برای محله سیروس با توجه به تحلیل نتایج همبستگی، ایجاد تنوع گونه بندی مسکن برای جذب اقشار مختلف درآمدی، 
استقرار مراکز عرضه کننده کالا و خدمات اساسی در فاصله مناسب از بافت مسکونی برای پیاده محور شدن، و ایجاد پارک ها 

و استفاده از عناصر سبز در جداره ها و کفسازی مسیر می باشد. 

واژگان کلیدي: اختلاط کاربری، بافت فرسوده، بازآفرينی، محله سیروس تهران، روش همبستگی.
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بازآفرينی  بر  مؤثر  کاربری  اختلاط  مؤلفه های  همبستگی  و  ارزيابی 
تهران( سیروس  محله  مطالعاتی:  )نمونه  شهری  فرسوده  بافت های 
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1. مقدمه 
شهرهای ایران با مسئله ای به نام بافت های فرسوده 
و تاریخی شهر درگیر شده اند که با زندگی جدید شهری 
ناهماهنگ  و  ناسازگار  مدرن  شهر  یک  مشخصات  و 
بافت های  منحصر به فرد  جایگاه  و  ارزش  علی رغم  است. 
فرسوده و همچنین پتانسیل و نقاط قوت آنها در ساختار 
محدودیت هایی  و  مشکل ها  شهر،  وکارکردی  فضایی 
چون ناهمخوانی کالبد و فعالیت، وجود عناصر ناهمخوان 
نبود سلسله مراتب  شهری، کمی سرانه برخی کاربری ها، 
مناسب در شبکه ارتباطی و عدم امکان نفوذپذیری به داخل 
ترافیک،  جاذب  و  ناسازگار  کاربری های  ارگانیک،  بافت 
وجود فضاهای بی دفاع و رهاشده، کمبود فضاهای عمومی 
مناسب، و غیره موجب کاهش اهمیت و ارزش  بافت های 
قدیمی و هویت ساز شهرها شده و گریز تدریجی ساکنین 
قدیمی و ساکنین املاک و جایگزینی مهاجران را در پی 
این رو  از   .)74  ،2010 دیگران  و  )کشاورز1  است  داشته 
بافت های  احیای  بر  تأثیرگذار  فاکتور های  می بایست 
برای  رویکردی  دنبال  به  و  کرده  شناسایی  را  فرسوده 
آن  پی  در  و  بافت ها  این  کارکردی  و  کالبدی  بازآفرینی 
افزایش رغبت به زندگی و افزایش توان اقتصادی ساکنین 

بود.  این محلات  در 
جزء  یک  به  عنوان  کاربری ،  اختلاط  اخیر  دهه  در 
کلیدی در توسعه محله های سنتی، توسعه رشد هوشمند و 
شهرسازی نوین مطرح شده است. این جنبش ها اختلاط 
به  پاسخ ها  اساسی ترین  از  یکی  به عنوان  را  کاربری ها 

کاربری ها  اختلاط  گرفته اند.  نظر  در  شهری  مشکلات 
وابستگی  کاهش  و  پیاده مدار  محلات  مفاهیم  با  همراه 
به اتومبیل، انتخاب مسکن و متعادل سازی قیمت مسکن، 
نیاز  مورد  خدمات  و  امکانات  تأمین  و  اقتصادی  توسعه 
افزایش  طبیعی،  منابع  و  سبز  فضای  حفظ  محلات، 
سرزندگی و مراودات اجتماعی دیده شده  است. بنابراین 
ترکیب  و  یکدیگر  نزدیک  مختلف  کاربری های  استقرار 
آنها با توجه به کالبد و کارکرد بافت، اقتصاد بافت، بعد 
اجتماعی، و همچنین تأثیر متقابل کاربری ها بر همدیگر 
در  شده  مطرح  مشکلات  رفع  برای  پاسخی  می تواند 
بافت های فرسوده باشد. از این رو رویکرد اختلاط کاربری 
برای بازآفرینی بافت فرسوده شهری برای این پژوهش 
انتخاب شده است. تفاوت این پژوهش با تحقیقات پیشین 
اختلاط  بین  ارتباط  کرده  تلاش  که  است  آن  در  نیز 
کاربری و بازآفرینی بافت فرسوده را شناسایی و ارزیابی 
کند و آن را در یک محله مبتلابه به مسئله تحقیق )محله 
فاکتورهای  اول  مرحله  در  بگذارد.  آزمون  به  سیروس( 
کاربری ها  اختلاط  و  فرسوده  بافت  بازآفرینی  بر  موثر 
شناسایی و اولویت بندی شده است. سپس در مرحله بعد، 
از مؤلفه های اختلاط کاربری که می توانند به  آن دسته 
در  و  شده  شناسایی  کنند  کمک  فرسوده  بافت  احیای 
در  مولفه ها  این  بین  همبستگی(  )ضریب  ارتباط  پایان 
محله سیروس تهران مورد ارزیابی قرار گرفته است. روند 

پژوهش در شکل 1 نشان داده شده است.

شكل 1. نمودار روند پژوهش
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سوالات تحقیق عبارت است:
الف( راهبردهای طراحی برای بازآفرینی بافت محله 

سیروس با تأکید بر اختلاط کاربری چیست؟
می توانند  که  کاربری  اختلاط  مؤلفه های  ب( 
و  چیست؟  کنند،  کمک  فرسوده  بافت  بازآفرینی  به 
اولویت بندی آنها در محله سیروس تهران چگونه است؟

2. مبانی نظری
بر اساس فلودیاگرام روند پژوهش که در بخش بیان 
شکل  نیز  پیشین  ادبیات  مرور  روند  است،  آمده  مسئله 
بافت فرسوده و فراوانی  بازآفرینی  ابتدا  گرفته است. در 
معیار های آن مورد بررسی قرار می گیرد و سپس نظریه و 
مفاهیم و معیارهای تأثیرگذار در اختلاط کاربری تشریح 

و تدوین می شود.

2-1. بازآفرينی بافت فرسوده
بافت شهر کمیتی پویا و در حال تغییر است که وضع 
کالبدی شهر و چگونگی شکل گیری آن را در طول زمان 
فضاهای  دانه بندی  بیانگر  شهر  بافت  می سازد.  نمایان 
چگونگی  دسترسی ها،  نحوه  و  ارتباطی  شبکه  کالبدی، 
توزیع فعالیت ها و در نهایت شکل گیری و گسترش شهردر 

طول تاریخ می باشد
)چاپین2 1979، 17(. به طور کلی هر بافت شهری 
متشکل از دو بخش عمده می باشد: 1. کالبد )فرم(، 2. 
که  شهری  بافت های  از  بخش هایی  )نقش(.  کارکرد 
کیفیت های کالبدی و کارکردی آنها کاهش یافته، بافت 
فرسوده نامیده می شوند. به عبارت دیگر بافت فرسوده به 
بافت هایی گفته می شود که در داخل محدوده شهر و یا 
در حاشیه آن شکل گرفته اند و به دلیل قدمت و یا نبودن 
برنامه توسعه و نظارت فنی بر شکل گیری آنها فرسوده 

شده اند و از نظر برخورداری از ایمنی، استحکام و خدمات 
شهری دچار کمبود هستند )آئینی 1386، 20(.

بازآفرینی  رویکرد  فرسوده  بافت  معضل  حل  برای 
شهری مطرح شد که تنها به دنبال باز زنده سازی مناطق 
متروکه نیست، بلکه با مباحث گسترده تری همچون اقتصاد 
رقابتی و کیفیت زندگی به خصوص برای کسانی که  در 
محلات فقیر نشین زندگی می کنند سر و کار دارد. واژه 
به   Regenerate فعل   ریشه  از   Regeneration
معاصرسازی  بخشیدن،  دوباره  جان  کردن،  احیا  معنای 
این  می رود.  کار  به  شهری  مطالعات  در  بازآفرینی  و 
رویکرد مفهوم جامعی است که به معنای بهبود وضعیت 
نواحی محروم در جنبه های اقتصادی، کالبدی، اجتماعی 
بنابراین   .)16  ،1385 )حاجی پور  می پردازد  فرهنگی  و 
بازآفرینی شهری عبارت است از دید جامع و یکپارچه و 
مجموعه اقداماتی که به حل مسائل شهری منجر می شود، 
به طوری که بهبود دائمی در شرایط اقتصادی، کالبدی، 
دستخوش  که  را  ناحیه ای  زیست محیطی  و  اجتماعی، 
تغییر شده، فراهم کند. به عنوان مثال سند تفصیلی ناحیه 
جامعیت  و  ازدقت  باید  آنکه  علی رغم  یزد،  تاریخی شهر 
بافت  کالبدی  مطالعه  به  صرفاً  باشد،  برخوردار  کامل 
اقتصادی-اجتماعی  مطالعه های  دخالت  بدون  تاریخی 
پرداخته و فقط در راستای طراحی چند خیابان و اجرای 
برخی از کاربری های اراضی پرداخته است )کلانتری3 و 

 .)89  ،2006 پوراحمد4 
با بررسی 126 منبع مرتبط طی سال های 1380 تا 
بازآفرینی  در  موثر  مؤلفه های  تا2018،   2000 و   1398
بافت فرسوده به همراه فراوانی آن ها استخراج شد و پس 
از دسته بندی مؤلفه ها، چهارچوبی مقدماتی برای آن ارائه 
شد. در جدول 1 دسته بندی کلی مؤلفه ها و فراوانی آنها 

در ادبیات موضوع مقالات مرتبط نشان داده شده است.

فراوانی به ترتیب اولويت در ادبیات موضوعدسته
نفوذناپذیری )63(- زیرساخت ها )40( زیرساختی

کالبدی
و  دید   -)9( )9(- کیفیت ساختمان ها  قدمت ساختمان ها   -)12( فیزیکی  ایمنی   -)13( ریزدانگی)13(- جنس مصالح  کالبدی)23(-  ناپایداری 
منظر شهری)9(- نمای خارجی ساختمان ها )7(- عرصه های سواره و پیاده )6(- ارزش های زیبایی شناختی )4(- تعداد طبقات )4(- گرافیک 

محیطی )1(
مشارکت مردمی)57(- امنیت)32(- منزلت اجتماعی محله )20(- اعتماد )13(- توانمند سازی)9(- نهاد های اجتماعی)8(- سابقه مذهبی بافت)4(اجتماعی فرهنگی

ارزش زمین )20(- اشتغال زایی )8(- سرمایه گذاری )8(- ارزش توریستی بافت )7(- تراکم جمعیتی )5(- استطاعت مالی )5(- نرخ رشد جمعیت اقتصادی
)4(- میزان درآمد )2(- تسهیلات اقتصادی )2(

جدول 1. عوامل موثر بر احیای بافت فرسوده و فراوانی آن ها در ادبیات موضوع
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2-2. اختلاط کاربری
مفهوم  مبنای  بر  که   است  مختلط  کاربری  توسعه 
»توسعه  اصطلاح  است.  جدید  شهرنشینی  گسترده   تر 
مختلط« اختصاری است برای بیان هر طرحی که منحصراً 
از یک کاربری تشکیل نشده باشد )کاپلاند 1379، 49(؛ 
و به معنای هر ترکیبی از کاربری های تجاری برای مثال 
خرده فروشی، اداری و تفریحی و کاربری های غیرتجاری 
همانند مسکونی است که ممکن است به صورت عمودی 
فروشگاه های  بالای  مسکونی  واحدهای  مثال  )برای 
مجاورت  در  مسکونی  )کاربری  افقی  یا  و  خرده فروشی( 
همچنین   .)2007 )بیدولف5  شوند  ترکیب  فروشی(  خرده 
می تواند ترکیبی از اختلاط افقی  و عمودی باشد )وحیدی 
1387، 23(. به عبارت دیگر، توسعه کاربري هاي مختلط، 
توسعه محیط هاي شهري است که در آن مناطق مسکوني، 
مغازه ها و محل هاي کار و فعالیت در نزدیکي یکدیگر قرار 
مي گیرد. در واقع کاربري مختلط یعني در مراکز شهري 
مسکن داشته باشیم و در محلات مسکوني فعالیت. توسعه 
کاربري مختلط از مقیاس یک ناحیه شهري تا یک ساختمان 
کاربری های   .)49  ،1379 )کاپلاند  مي باشد  اجرا  قابل 
مختلط ممکن است در دامنه ای از مقیاس های زیر توسعه 

یابند )وحیدی 1387، 23(.
ساختمان مختلط6: ترکیب کاربری ها در یک ساختمان.
سایت مختلط7 : مجموعه ساختمان های مجاور یکدیگر 

که دارای کاربری های مختلف هستند.
شهری  هسته های  مختلط8:  پیاده مدار  محدوده های 
کاربری ها  اختلاط  و  هوشمند  رشد  اصول  اساس  بر  که 

.)2005 آمریکا9  معماران  )مؤسسه  شده اند  طراحی 

2-2-1. نظريه های پیرامون اختلاط کاربری

از اندیشمندانی که در خصوص بازآفرینی بافت های 
ناکارامد و همچنین اختلاط کاربری ها اظهارنظر نموده اند 
می توان به جیکوبز )1961( اشاره کرد. او با بیان اصطلاح 
»بافت های مسئله دار« به اصل روابط انسانی همسایگی و 
موضوع خود ترمیمی و مشارکت مردم در امر بهسازی و 
بازآفرینی تأکید داشت )پاکزاد 1397، 86(. کوین لینچ و 
جین جیکوبز در زمینه بهسازی و نوسازی شهری در قرن 
کرده اند.  اظهارنظر  انسانگرا  شهرسازی  براساس  بیستم 
به اعتقاد آنان باید در جریان بهسازی و نوسازی شهری، 
برنامه ریزی با مشارکت مردم و مشاوره با متخصصان و 
هماهنگی مسئولان و مردم شهر صورت گیرد )شماعی و 

پوراحمد 1384، 35(.
نخستین نظریه در خصوص اختلاط کاربری در کتاب 
جین  اثر  آمریکا«  بزرگ  در شهرهای  مرگ  و  »زندگی 
انتقاد  با   4(. وی   ،2008 )هوئک10  جیکوبز مطرح شد 
کاربری ها،  تفکیک  و  شهری  عملکردهای  جدایی  به 
نظریه سرزندگی خود را بر این مبنا قرار داد که اختلاط 
کاربری ها منجر به محلاتی سرزنده، امن، و پویا می شود 
اختلاط  با  مرتبط  نظریه  دومین   .)733 ،2010 )کاستر11 
کاربری مربوط به »شهر فشرده« است. شهر فشرده بدین 
مفهوم اشاره دارد که تمرکز مردم و فعالیت ها با نزدیک 
هم قراردادن کار و شهر در فاصله ای نزدیک می تواند به 
وسیله کاهش رفت و آمدها باعث کاهش مصرف انرژی 
شود )هوئک 2008، 4(. سومین نظریه اختلاط کاربری در 
دهه ی 1990 توسط ریچارد فلوریدا12 در کتاب مشهورش 
بر  یافت13.  گسترش  خلاق  طبقه  ظهور  عنوان  تحت 
فعالیت های  مختلف  انواع  از  اختلاطی  ایده،  این  اساس 
به  تفریح  فراغت،  اوقات  اقتصاد،  که  به صورتی  شهری 
صورت سازمان دهی شده و اصولی کنار هم قرار گیرند، 
سبب می شود محیطی جذاب و سرزنده و با اقتصاد موفق 

فراوانی به ترتیب اولويت در ادبیات موضوعدسته
بهداشت محیطی )35(- فضای سبز )31(- آلودگی های بصری )8(زیست محیطی

فضاهای عمومی )38(- امکانات و خدمات موجود در بافت )27(- اختلاط کاربری )11(- کاربری های ناسازگار )9(-  مهاجرت )7(- خواست و کارکردی
نیاز ساکنین )5(- فضای غیر قابل دفاع )4(- تغییر عملکرد )3(- تسهیلات آموزشی )3(- تسهیلات درمانی )3(- تنوع کاربری ها )2( 

برنامه ریزی )18(- نقش دولت )1(مدیریتی
نوع مالکیت ساکنین )11(- تعداد مالکین )2(حقوقی

حس تعلق )28(- هویت مکانی )20(- رضایت ساکنین )13(- هویت فردی )11(- کیفیت زندگی )10(- خوانایی )8(- پیاده محوری )7(- حفظ معنایی
ارزش های ماندگار )5(- تطبیق بافت جدید با بافت قدیم )4(- سرزندگی )4(
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خلق شود )هوئک 2008، 4(.
زمینه های  از  یکی  مختلط،  کاربری های  بر  تأکید 
این  روی  و  است  پست مدرنیستی  برنامه ریزی  اساسی 
مفهوم در نظریه های کنونی برنامه ریزی اتفاق نظر وجود 
از این  الیاس زاده مقدم و فتحی 1392(.  دارد )پژوهان، 
در  داغ  بحث  به  مختلط  کاربری  اخیر  سال های  در  رو 
بین توسعه دهندگان، برنامه ریزان شهری و معماران تبدیل 
گردیده است )باتلر14 2011، 15(. در واقع رویكرد تركیب 
كاربري هاي شهري، از بین مفاهیم جدید توسعه شهري 
رقابت پذیري  ارتقای  پایدار،  توسعه  نوشهرگرایي،  نظیر 
كاربري هاي شهري و رشد هوشمند شهري، تولید شده 
است كه منافع زیست محیطي، اجتماعي، طراحي شهري 
و نهادي را در درون خود دارد و به نظر یك رویكردي 
زیست،  قابل  محیط شهري  خلق  براي  مطلوب  و  دقیق 
جذاب و پایدار محسوب مي شود )فرجام و دیگران 1392، 

.)25

2-2-2. مولفه های اختلاط کاربری
افزایش استفاده از اختلاط کاربری می تواند ترکیبی 
را  امکانات تجاری  و  از مسکن و جامعه مرتبط  متنوع تر 
جامعه  ثبات  باعث  است  ممکن  طرفی،  از  کند.  تشویق 
تنوع  و  محل  در  رشد  افزایش  با  که  بدین گونه  شود، 
محیطی خانواده های ساکن در محل را جذب کند تا با 
ورود فرزندان نقل مکان نکنند و در همان جامعه بمانند 
و علاوه بر آن زمانی که فرزندان آنها را ترک می کنند به 
زندگی در همانجا ادامه دهند )وارد15، کاترین16، و بل17 

 .)733  ،2012
اختلاط  اجتماعی  و  اقتصادی  خوب  کارآیی های 
کاربری، کند و کاوی در چیستی و بازیابی آن به گونه ای 
استفاده  آن  از  زمان  و  مکان  با  متناسب  بتوان  که  است 
شهری،  باز  فضاهای  از  حفاظت  راستای  در  و  نمود 
سرویس ها  به  دسترسی  بهبود  انرژی،  مصرف  کاهش 
زیرساخت های  کارایی  افزایش  و  شهر  تسهیلات  و 
است  ساخته  ضروری  امری  را  آن  به  پرداختن  شهری، 
هم  کنار  از  هدف   .)733  ،2012 رووندال18  و  )کاستر 
قراردادن گونه های مختلف کاربری های سازگار در کنار 
هم در مکان های مناسب، کوتاه سازی سفر و تسهیل در 
پیاده روی،  مانند  جابجایی  مختلف  گزینه های  دسترسی 
دوچرخه و حمل و نقل عمومی است )مدیریت حمل و نقل 

و رشد ارگون(. ارتقای سلامت و عملکرد ساکنان از طریق 
مختلف  گزینه های  فیزیکی،  فعالیت های  به  آنها  تشویق 
حمل و نقل و افزایش تعاملات اجتماعی، از دیگر اهداف 
 .)2006 آمریکا  برنامه ریزی  )انجمن  است  زمین  کاربری 
را  اجتماعی  مشارکت  حس  ساکنان  به  مختلط  کاربری 
اجتماعی  مراودات  برای  را  فرصت هایی  و  می کند  القا 
ممكن  كه  غیررسمي  اجتماعي  روابط  می آورد.  فراهم 
رسمي  اجتماعي  فعالیت هاي  در  فعال  مشاركت  از  است 
اجتماعي  سرمایه  شاخص  به عنوان  اغلب  باشد،  متمایز 
 .)83  ،1397 دیگران  و  )قرائی  مي شود  استفاده  محلي 
تنوع  خلق  کاربری ها،  اختلاط  فایده  و  اثر  مهم ترین  لذا 
در  فعالیت ها  افزایش  طریق  از  محیط  کیفیت  ارتقای  و 
طول روز، بعد از ظهر ها و تعطیلات آخر هفته است. از 
سوی دیگر استفاده هر چه بیشتر مردم از مراکز شهری 
در شب و حرکت به سمت فضاهای 24 ساعته می تواند 
تأثیر چند جانبه ای بر اقتصاد محلی داشته باشد و همین 
امر باعث تبدیل شدن این مراکز شهری به اماکنی امن 
تر و قابل دسترس تر خواهد شد. بنابراین ناامنی که یکی 
این  از  می شود  محسوب  شهر  مشکلات  و  معضلات  از 
طریق از بین می رود )شیخ اسماعیلی و مولانایی 1397، 
7(. با افزایش مطلوبیت اختلاط کاربری ها، مسافت سفر، 
و علاقه به استفاده از وسایل نقلیة موتوری به حداقل خود 
زیست محیطی،  ترافیکی،  مثبت  تأثیرات  و  رسید  خواهد 
افزایش  با  داشت.  خواهد  همراه  به  اجتماعی  سلامت  و 
اختلاط کاربری زمین مي  توان امكان استفاده از وسایل 
افزایش داد )سلطانی و دیگران  حمل و نقل غیرموتوري را 

.)3  ،1391
به  هنگامي  مختلط  كاربري  كه  داشت  توجه  باید 
اندیشیده  برنامه  یك  تحت  كه  مي كند  كار  نحو  بهترین 
دارد  تأكید  كاربري ها  بین  اتصال  و  ارتباط  بر  كه  شده 
توسعه یابد. تا زماني كه جوامع شهري تركیب كاربري ها 
را بدون وجود راهنما درباره اختلاط كاربري هاي مختلف 
و چگونگي ارتباط مكاني بین آنها انجام مي دهند، ممكن 
)جوادی،  شود  حاصل  نشده اي  بیني  پیش  نتایج  است 
در  قوانین  توانمند سازی   .)69  ،1392 کریمی  و  طالعی 
از  یکی  کاربری ها  تفکیک  کاهش  و  اختلاط  تشویق 
کاربری ها  اختلاط  کننده  ایجاد  راهکارهای  بنیادی ترین 
توسط نهاد های تصمیم گیرنده است، از سویی کالبد محله 
فرسودگی،  پراکندگی،  یا  و  تراکم  دانه بندی،  شامل  که 
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در  می باشد  ،  و...  نفوذپذیری،  و  تاریخی  ارزش های 
اداری،  خدماتی،  فضاهای  نوع  و  سازماندهی  چگونگی 
تجاری، تفریحی، و مسکونی نقش دارد. تنوع کاربری ها 
و سرانه امکانات و خدمات و در پی آن وضعیت اقتصادی 
کاربری ها  اختلاط  ایجادکننده  عوامل  موثرترین  از  محله 
که  کاربری  اختلاط  میزان  دیگر  عبارت  به  می باشند. 
کاربری های  نظر  از  حد  چه  تا  محله  هر  می د هد  نشان 
مختلف )مسکونی، فضای سبز، اداری، بهداشتی-درمانی، 
از  است،  چقدر  آن  اختلاط  درجه  و  است  متنوع  و...( 
می شود  محسوب  کاربری  اختلاط  مهم  مولفه های 
)پورمحمدی و دیگران 1394، 51(. سازگاری کاربری ها 
و تنوع کاربری ها و تراکم کاربری ها و دسترسی پذیری به 
کاربری ها از عوامل مهم اختلاط کاربری هستند )نصیری 
هنده خاله و دیگران 1400(. عوامل محیطی مانند پارک ها 
پیاده روها  حاشیه  ی  سبزینگی  همچنین  و  سبز  میادین  و 
بدیهی  دارند.  کاربری ها  از  استفاده  در  دوچندانی  نقش 
به  وابستگی  کاربری ها  ایجاد  چگونگی  و  نوع  که  است 
شرایط اجتماعی، جمعیتی و فرهنگی ساکنین محله دارد. 
سال های  طی  مؤلفه ها  پرتکرارترین  ادامه  در 
مؤلفه های  تا  آمد  بدست   2022-2002 و   1401-1387
تحلیل  طریق  از  کاربری  اختلاط  ایجادکننده  پراهمیت 
اساس جدول 2،  بر  ترتیب  این  به  محتوا مشخص شود. 
مؤلفه ی تنوع کاربری ها در عین سازگاری با نیاز ساکنین 
با فراوانی در 27 از میان منبع 55 منبع موجود به عنوان 
ایجادکننده اختلاط کاربری برگزیده  پراهمیت ترین مؤلفه 
با  محوری  پیاده-دوچرخه  مؤلفه ی  دوم  رده  در  شدند. 
به  دسترسی ها  کیفیت  و  منابع  کل  بین  از   26 فراوانی 
و  تکرار 25  تعداد  با کسب  اهمیت  پر  مؤلفه سوم  عنوان 
مؤلفه ی تراکم یا پراکندگی بافت و قوانین و سیاست های 
و  گرفتند  قرار  چهارم  جایگاه  در  فراوانی20  با  حمایتی 
ساختمان  در  کاربری ها  سازگاری  مؤلفه های  ترتیب  به 
چندعملکردی و سطح درآمد خانوار با فراوانی در 19 و 17 

می گیرند. قرار  بعدی  رتبه های  در  منبع 

فراوانیمولفه
17سطح درآمد خانواده

2ریسک سرمایه گذاری
8امکان پذیری اقتصادی پروژه

2نقش آژانس های محلی
3سطح رفاه ساکنین

10سبک زندگی
12مشارکت شهروندی
7هرم سنی ساکنین

9ترکیب و ساختار خانوار محله
7کیفیت خدمات شهری

7سلسله مراتب توزیع خدمات شهری
8باززنده سازی مشاغل سایت

8زون بندی کاربری ها
9فضا های 24 ساعته

9مقیاس کاربری
10نسبت اختلاط کاربری

14کاربری زمین
19سازگاری کاربری ها در ساختمان چندعملکردی
27تنوع کاربری ها در عین سازگاری با نیاز ساکنین

7فضای پارکینگ
8اولویت بندی دسترسی کاربری ها به شهر

25کیفیت دسترسی ها
7نفوذپذیری

7سلسله مراتب کاربری اراضی
8تعبیه فضای جمعی در گذر پیاده

26پیاده-دوچرخه محوری
7دانه بندی بافت

8تنوع گونه بندی مسکن
20تراکم یا پراکندگی بافت

7انعطاف پذیری فضا
7فرسودگی بدنه شهری
8زمینه تاریخی با   ارزش

8عمودی یا افقی بودن نوع اختلاط
6ساخت و ساز سبز

10میزان و تراکم فضای سبز
5بازسازی و نوسازی شهری

6اطلاع رسانی و سیاست های تشویقی دولتی
7اصول مدیریتی

1آیین نامه های منطقه بندی
3ضوابط تراکم

20قوانین و سیاست های حمایتی
فراوانیمولفه

4ارزش توریستی و گردشگری زمین

جدول 2. مولفه های اختلاط کاربری مستخرج از ادبیات موضوع و 
فراوانی آن ها
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اختلاط  مفهومی  مدل  ترسیم   .3-2-2
ی بر ر کا

با در نظر گرفتن پژوهشی با عنوان مطالعه تجربی 
تأثیر توسعه کاربری مختلط که لیس و گریسام  پیرامون 
)2011( در آن به 11 عامل شامل )مدیریت رشد، شکل 
شهر، کاربری زمین، دسترسی، پایداری، توسعه اقتصادی، 
سیاست، بازار، مقیاس، عملیات و فاینانس( مرتبط با توسعه 
کاربری مختلط اشاره کرده اند )لیس19 و گریسام20 2011(؛ 
موضوع،  ادبیات  در  مطالعه  شده  ساختارهای  همچنین  و 

در 6 دسته کلی  کاربری  اختلاط  ایجادکننده  مولفه های 
طبقه بندی شد. لذا ساختار پیشنهادی در 6 دسته کلی 
محیطی،  عوامل  شهری،  مدیریت  و  برنامه ریزی  عوامل 
عوامل  زیرساخت،  و  کاربری  عوامل  کالبدی،  عوامل 
و  گرفت  شکل  اقتصادی  عوامل  و  اجتماعی-فرهنگی، 
دسته ها  این  در  مؤلفه ها  موضوع،  ادبیات  محتوای  بر  بنا 
قرار داده شد. در شکل 2 چهارچوب مفهومی مولفه های 

اختلاط کاربری نشان داده شده است. 

شكل 2. چهارچوب مفهومی عوامل موثر بر  اختلاط کاربری

3. روش تحقیق
در پیشینه تحقیق مولفه های بافت فرسوده و اختلاط 
کاربری به صورت مجزا شناسایی شده و فراوانی آن ها 
در مقالات مرتبط به روش تحلیل محتوا استخراج شد. 
در پژوهش پیش رو جدول هدف-محتوا برای نشان دادن 
اختلاط کاربری« و »مولفه های  برهم کنش »مولفه های 
احیای بافت فرسوده« تنظیم شده و در ادامه پرسشنامه 
محقق ساخت تدوین می گردد. در این گام به دلیل اینکه 
بین  از  بود،  گسترده  بسیار  کاربری  اختلاط  مولفه های 
آن ها، دسته کالبدی و کاربری )عوامل مرتبط با معماری( 
از  مستخرج  فراواني  كه  مؤلفه هایی  دسته ها  سایر  در  و 
ادبیات موضوع آن ها بالاتر از میانگین کل بود، انتخاب 

فرسوده،  بافت  احیای  مؤلفه هاي  از  همچنین  شدند. 
میانگین  از  بالاتر  موضوع  ادبیات  فراوانی  که  آیتم هایی 

شدند. انتخاب  داشتند 
در جدول هدف محتوا )جدول 3(، مولفه های منتخب 
اختلاط کاربری که بر روی احیای بافت فرسوده تأثیرگذار 
بوده اند مشخص شده که بر این اساس سوالات پرسشنامه 
مطرح شده اند. از آنجا که مولفه های مطرح شده با بستر 
انجام  یعنی  میدانی  عملیات  است،  عجین  بسیار  خود 
پرسشنامه در نمونه مطالعاتی انتخاب شده )محله سیروس 
تسلط  ساکنین  که  رو  آن  از  است.  شده   انجام   تهران( 
آنان  از  سوالات  این  داشته،  خودشان  محله  بر  بیشتری 
پرسیده شده تا نظر آنان راجع به محله شان مورد ارزیابی 
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قرار گیرد. محاسبه حجم نمونه با استفاده از نظریه کلاین 
که بین 2/5 الی 5 برابر تعداد سوالات پرسشنامه را برای 
جامعه آماری کافی می داند، انجام شده است لذا پرسشنامه 
توسط120 نفر از مردم محله سیروس تکمیل گردید. برای 
لیکرت  طیف  از  گویه ها  از  یک  هر  اثرگذاری  سنجش 
)خیلی زیاد= 4 امتیاز ، زیاد= 3 امتیاز ، کم= 2 امتیاز ، و 
از  استفاده  با  لذا  استفاده شده است.  امتیاز(  خیلی کم= 1 
روش موردپژوهی و تحلیل نتایج پرسشنامه میزان تأثیر هر 

یک از هر یک از مولفه های اختلاط کاربری بر احیای 
بافت فرسوده محله سیروس مشخص شده است. سپس با 
استفاده از روش همبستگی میزان ارتباط میان مولفه های 
سنجیده  فرسوده  بافت  احیای  بر  موثر  کاربری  اختلاط 
شده و چرایی ارتباط ها تحلیل شده است تا بتوان از این 
طریق راهبردهای طراحی برای احیای محله سیروس با 

رویکرد اختلاط کاربری را پیشنهاد داد.

مؤلفه های احیا بافت فرسوده
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مؤلفه های اختلاط کاربری

10میزان و تراکم فضای سبزفضای سبزعوامل محیطی

بعد کالبدی

کیفیت

7فرسودگی بدنه شهری
7انعطاف پذیری فضا در مواجه با کاربری ها

8عمودی يا افقی بودن نوع اختلاط
8زمینه تاریخی باارزش

توده و فضا
7دانه بندی بافت

8تنوع گونه بندی مسکن
20تراکم يا پراکندگی بافت

دسترسی

8تعبیه فضای مکث و تعامل جمعی در گذر پیاده
26پیاده – دوچرخه محوری

7سلسله مراتب کاربری اراضی
7نفوذپذيری

کاربری

25کیفیت دسترسی ها
7فضای پارکینگ

عملکرد

8باز زنده سازی مشاغل سايت
9مقیاس کاربری

10نسبت اختلاط کاربری
8زون بندی کاربری ها

14کاربری زمین
9فضاهای 24 ساعته

27تنوع کاربری ها در عین سازگاری با نیاز ساکنین
19سازگاری کاربری ها در ساختمان چندعملکردی

اجتماعی فرهنگی
9ترکیب و ساختار خانوار محلهجمعیتی

10سبک زندگیاجتماعی
12مشارکت شهروندی

8امکان پذیری اقتصادی پروژهسرمایه گذاربعد اقتصادی
17سطح درآمد خانوارمقصد سرمایه

عوامل برنامه ریزی 
20قوانین و سیاست های حمایتیالزاماتو مدیریت شهری

جدول 3- جدول هدف- محتوا
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)محله  مطالعاتی  محدوده  معرفی   .1-3
 ) س و سیر

 محدوده محله سیروس بخشی از تهران قدیم را در 
بر می گیرد که در تقسیمات شهری تهران امروز در ناحیه 
3 منطقه 12 واقع شده و به همراه بازار تهران، بخشی 
از محله بازار را تشکیل می دهد. محله کنونی سیروس 
از جنوب به خیابان مولوی، از غرب به خیابان مصطفی 
خمینی، از شمال به خیابان 15 خرداد شرقی، و از شرق 
به خیابان ری محدود شده است. هر چند این محله از 
ویژگی های بافت تاریخی برخوردار است، اما در تعاریف 
محدوده  عنوان  به  آن  از  تهران،  شهرداری  شهرسازی 

همچنین  است.  شده  یاد  ناپایدار  بافت  و  فرسوده  بافت 
خروج ساکنان قدیمی و جایگزینی آنها با کارگران بازار، 
هویت اصلی محله را از درون متحول کرده است )عندلیب 
1389(. در خصوص اختلاط کاربری محله نیز قابل توجه 
به  بیرونی  لبه های  از  تجاری  بناهای  تمرکز  که  است 
درون محله کاهش یافته و در قلب محله بناهای مسکونی 
جایگزین آنها می شوند )شکل 3(. فعالیت هایی تجاری که 
در امتداد خیابان های اصلی و در راستای بازار نائب السلطنه 
ضلع  در  خصوص  به  و  عمده فروشی  عمدتاً  دارند،  قرار 
غربی آن  فعالیت های مربوط به بازار می باشند )شکل 4، 

سازمان نوسازی شهرداری تهران 1392(.

شكل 3 و شكل4. محدوده محله سیروس و تراکم بناهای مسكونی و غیر مسكونی، تقاطع محورشهید موسوی کیانی و راسته نائب السلطنه 
)مأخذ: عندلیب 1389(

3-2. آمار توصیفی مستخرج از پرسشنامه 
در ابتدا پایایی و روایی ابزار تحقیق می بایست بررسی 
در  و  از طریق جدول هدف-محتوا  تحقیق  روایی  شود. 
نهایت تایید اساتید اثبات شده است. در خصوص سنجش 
نرم افزار  از  استفاده  با  داده ها  وارد کردن  از  پایایی، پس 
گردید.  محاسبه  کرونباخ(  )آلفای  پایایی  ضریب   SPSS
از آنجا که مقدار ضریب آلفای بدست آمده از این روش 
بالاتر از 0/7 می باشد؛ بنابراین پرسشنامه طبق جدول 4 

از پایایی مناسبی برخوردار است.

از  شده  پر  پرسشنامه های  دموگرافیک  مشخصات 
اهالی سیروس نشان می دهد که 39/16 درصد از افراد 
درصد   45 مردان،  درصد   60/84 و  زنان  آماری  جامعه 
مجرد و 55 درصد متأهل هستند که از بین آنها 67/5 
یا  متولد کشور، شهر  درصد  و 32/5  محله  متولد  درصد 

هستند. دیگر  محله 
به  پرسشنامه  گویه های  توصیفی  آمار   5 جدول  در 
تفصیل آمده است و بالاترین میانگین ها در کل به صورت 
محیط زیستی،  بعد  در  است.  شده  داده  نشان  پررنگ تر 
مولفه میزان و تراکم فضای سبز با میانگین 3/306 و در 
بعد کالبدی مولفه تنوع گونه بندی مسکن با میانگین 3/44 
رتبه اول و مولفه پیاده-دوچرخه محوری با میانگین 3/355 
رتبه دوم و مولفه عمودی و افقی بودن اختلاط با میانگین 
3/333 رتبه سوم را کسب کردند و به ترتیب مولفه های 

تعداد افراد تعداد سوال
پاسخگو

مقدار آلفای 
نتیجهکرونباخ

قابل قبول1200/882 نفر50

جدول 4. پايايی پرسشنامه
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فرسودگی بدنه شهری و نفوذپذیری با میانگین 3/295 و 
3/280 در رتبه های بعدی قرار گرفته اند.

در بعد کاربری و زیر ساخت مولفه سازگاری کاربری ها 
در ساختمان چندعملکردی با میانگین 3/45 در رتبه اول 
و مولفه باززنده سازی مشاغل سایت با میانگین 3/38 رتبه 
دوم و تنوع کاربری ها در عین سازگاری با نیاز ساکنین با 
میانگین 3/272 رتبه سوم را کسب کرده اند و به ترتیب 
با  ساعته   24 فضای  و  دسترسی ها  کیفیت  مولفه های 
میانگین 3/25 و 3/23 در رتبه های چهارم و پنجم قرار 
گرفته اند. در بعد اجتماعی ترکیب و ساختار خانوار محله 

با میانگین 3/35 و در بعد اقتصادی مولفه سطح درآمد 
خانوار مهمترین مولفه ها شناخته شدند. 

3-3. تحلیل همبستگی
در این گام تحقیق از تحلیل همبستگی کمک گرفته 
شده است. در اینجا با تحلیل همبستگی به بررسی روابط 
بازآفرینی  راستای  در  کاربری  اختلاط  مولفه های  میان 
قالب  در  مقادیر  این  مقایسه  پرداخته شد.  فرسوده  بافت 
ضریب  بیشترین  ترتیب  به  که  مولفه ای  سه   ،7 جدول 
همبستگی را با مولفه ی مورد نظر دارند نشان می دهد. 

میانگین سوال هامؤلفه
انحراف میانگینمؤلفه

معیار

بعد محیطی

میزان و تراكم فضاي سبز

تأثیر بارک محلی بر بهداشت

3.306

3.55672.

.3.45808تأثیر پارک ها بر بهبود امکانات و خدمات موجود در محل سکونت

.3.63579تأثیر فضای سبز بر احساس تعلق خاطر
2.931.116تأثیر فضای سبز بر رضایت ساکنین

2.971.137تاثیر میزان و تراكم فضاي سبز بر امنیت

بعد کالبدی

فرسودگي بدنه شهري
تأثیر بازسازی دیواره های شهری بر احساس امنیت

3.295
3.48594.

3.111.052تاثیر میزان فرسودگي بدنه شهري بر هویت مکاني

با  مواجهه  در  فضا  انعطاف پذیري 
كاربري ها

تأثیر انعطاف پذیری کاربری فضا ها بر تأمین امکانات و خدمات
3.253

3.23764.
.3.40974تأثیر انعطاف پذیری فضاها بر مشارکت مردمی

.3.13907تأثیر پلان های آزاد بر رضایت ساکنین

عمودي یا افقي بودن اختلاط
تأثیر خرده فروشی ها در تأمین نیاز های روزانه

3.333
3.57645.

.3.13856تأثیر وجود کاربری های مختلف بر افزایش قیمت ملک
3.301.149تاثیر عمودي یا افقي بودن اختلاط بر نفوذپذیري

زمینه تاریخي باارزش
تأثیر بازآفرینی معماری تاریخی محله بر هویت محله

3.013
2.88989.

.3.43498تاثیر زمینه تاریخي با ارزش بر منزلت اجتماعي محله
2.731.158تاثیر زمینه تاریخي با ارزش بر حس تعلق

دانه بندي بافت
تأثیر تجمیع زمین های با متراژ کم بر دسترسی بافت فرسوده

3.230
3.25677.

.2.92784تاثیر دانه بندي بافت بر امنیت
.3.52648تأثیر تجمیع بر ارزش زمین

.3.443.44671تأثیر تنوع متراژ بر قدرت خرید ملکتنوع گونه بندي

تراكم یا پراكندگي
تأثیر کاهش تراکم ساختمان ها بر سرانه فضای سبز

3.003
3.07932.

2.921.001تأثیر تراکم و طبقات زیاد ساختمان ها بر قیمت زمین
.3.02624تأثیر تراکم و طبقات زیاد ساختمان ها بر ناپایداری محیط

در  جمعي  تعامل  و  مکث  فضاي  تعبیه 
گذر پیاده

تأثیر فضاهای جمعی در گذرها بر احساس تعلق
3.175

3.23764.
.3.12822تاثیر تعبیه فضاي مکث و تعامل جمعي در گذر پیاده بر امنیت

3.3553.43.590تأثیر پیاده یا دوچرخه محوری بر روی امنیتپیاده یا دوچرخه محوري

جدول 5. بررسی آمار توصیفی گويه های پرسشنامه از ديد ساکنین محله سیروس
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میانگین سوال هامؤلفه
انحراف میانگینمؤلفه

معیار

بعد کاربری و زیر ساخت

3.083.28.638تأثیر فضای امن برای پیاده روی بر هویتسلسله مراتب كاربري اراضي

نفوذپذیري
تاثیر سلسله مراتب كاربري اراضي بر نفوذپذیري

3.280
3.08.693

3.13.721تأثیر معبر های عریض برای امدادرسانی بر امنیت

كیفیت دسترسي ها
تأثیر نفوذپذیری معبر ها برای ماشین های خدماتی بر روی بهداشت 

3.250
3.43.590

3.18.809تأثیر دسترسی های متعدد بر افزایش ارتباط محله با محیط اطراف
3.32.622تأثیر معابر عریض برای تردد ماشین حمل زباله بر بهداشت معابر 

.3.103.10.771تأثیر فضاي پاركینگ بر نفوذپذیريفضای پارکینگ

باززنده سازي مشاغل سایت
.3.383.28.780تأثیر باززنده سازی مشاغل قدیمی محله بر احساس تعلق خاطر

3.48.673تأثیر بروزکردن مشاغل قدیمی محله بر افزایش مشارکت مردمی

زون بندی کاربری ها
3.133.018.673تأثیر زون بندي كاربري ها بر امنیت

3.08.693تأثیر ورودی های مجزا برای کاربری های مختلف بر رضایت ساکنین 

فضای 24 ساعته
3.233.28.638تاثیر فضاهاي 24 ساعته بر امنیت

3.18.673تاثیر فضاهاي 24 ساعته بر رضایت ساكنین

تنوع كاربري ها در عین سازگاري با نیاز 
ساكنین

3.2723.38.663تأثیر تنوع کاربری ها بر رضایت مندی ساکنین
3.38.734تأثیر انعطاف پذیری فضا بر امکانات و خدمات موجود

2.93.881تأثیر کاربری های مختلف بر افزایش مشارکت مردمی 
3.40.803تأثیر جایگزینی کاربری های ناسازگار و آلاینده بر بهداشت محله 

چند  ساختمان  در  كاربري ها  سازگاري 
3.453.45.720تأثیر کارگاه های سازگار با محیط زندگی بر مشارکت مردمیعملکرد

بعد اجتماعی 
فرهنگی

3.353.35.795تأثیر تعداد، جنسیت و گروه سنی خانواده بر امکانات و خدمات محله تركیب و ساختار خانوار محله
2.9802.981.145تأثیر شغل و سبک زندگی ساکنین بر امنیت سبک زندگي

مشاركت شهروندي
2.9152.90.893تأثیر مشارکت ساکنین در طرح های احیای بافت بر رضایت ساکنین 

2.93.735تأثیر مشارکت در فعالیت های جمعی داوطلبانه بر افزایش امنیت 

بعد 
اقتصادی

3.0352.84.733تاثیر امکان پذیري اقتصادي پروژه بر مشاركت مردميامکان پذیري اقتصادي پروژه

3.23.835تأثیر سطح درآمد خانواده ها بر نوع کاربری هاسطح درآمد خانوار

اولويت سوماولويت دوماولويت اولنام مولفه
فرسودگی نما  0.934فضای مکث-تعامل 0.971سلسله مراتب کاربری 0.982فضای سبز

فضای مکث-تعامل  0.923سلسله مراتب کاربری 0.926سازگاری کاربری ها  0.965فرسودگی نما
فضای مکث-تعامل  0.889کیفیت دسترسی  0.899سلسله مراتب کاربری  0.922انعطاف پذیری

سبک زندگی  0.941مشارکت شهروندی 0.942زمینه تاریخی  0.978اختلاط افقی یا عمودی
سبک زندگی  0.929زون بندی کاربری ها 0.932تنوع مسکن  0.952زمینه تاریخی

سازگاری کاربری ها   0.87سبک زندگی 0.882بعد خانوار  0.936دانه بندی بافت
بعد خانوار   0.908کیفیت دسترسی 0.910سبک زندگی  0.918تنوع مسکن

کاربری 24 ساعته  0.926نفوذ پذیری 0.932پیاده محوری  0.949تراکم

جدول 6. جدول ضرايب همبستگی به ترتیب اولويت
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اولويت سوماولويت دوماولويت اولنام مولفه
پیاده محوری  0.891کیفیت دسترسی 0.928سلسله مراتب کاربری  0.948فضای مکث-تعامل

مشارکت شهروندی  0.892نفوذپذیری  0.931کاربری 24 ساعته   0.958پیاده محوری
مشارکت شهروندی  0.881پارکینگ  0.895سازگاری کاربری ها   0.943سلسله مراتب کاربری

زون بندی کاربری ها  0.916سبک زندگی  0.927کاربری 24 ساعته  0.932نفوذپذیری
پارکینگ  0.815زون بندی کاربری ها  0.831سبک زندگی   0.844کیفیت دسترسی

کاربری 24 ساعته   0.898سبک زندگی 0.920زون بندی کاربری ها  0.942پارکینگ
زون بندی کاربری ها 0.815مشارکت شهروندی 0.833سطح درآمد خانوار 0.843باززنده سازی مشاغل
سازگاری کاربری ها0.880سبک زندگی 0.920مشارکت شهروندی 0.945زون بندی کاربری ها
بعد خانوار0.828سبک زندگی 0.879مشارکت شهروندی 0.912کاربری 24 ساعته

سازگاری کاربری ها0.780سطح درآمد خانوار 0.784مشارکت شهروندی 0.934تنوع کاربری-نیاز ساکنین

4. نتیجه گیری
طبقه بندی  و  شناسایی  هدف  به  حاضر  پژوهش 
مولفه های موثر بر اختلاط کاربری در راستای بازآفرینی 
بافت فرسوده شهری انجام شده است و سپس این مولفه ها 
ارزیابی  مورد  محله  ساکنین  دید  از  سیروس  محله  در 
از بررسی و مطالعه  این منظور پس  قرار گرفته اند. برای 
محیط  دسته  شش  در  کاربری  اختلاط  موضوع،  ادبیات 
اقتصادی،  اجتماعی فرهنگی،  کالبدی، کاربری،  زیستی، 

است. شده  طبقه بندی  شهری  مدیریت  و  برنامه ریزی 
پس از آن جدول هدف محتوا برای بررسی رابطه ی 
بین مولفه های با فراوانی بالاتر اختلاط کاربری و احیای 
بافت فرسوده )مستخرج از ادبیات موضوع( تشکیل گردید 
و  شد  تدوین  ساخت  محقق  پرسشنامه  اساس  این  بر  و 
از  استفاده  با  شد.  گذاشته  آزمون  به  سیروس  محله  در 
تحلیل آمار توصیفی اهمیت هر یک از مولفه های اختلاط 
کاربری در محله سیروس تهران مشخص گردید. جدول 

7 مهم ترین مولفه ها را از دید ساکنین نشان می دهد.
در مرحله آخر به تحلیل همبستگی میان مولفه های 

موثرند،  فرسوده  بافت  احیای  در  که  کاربری  اختلاط 
ضرایب  بالاترین    ،8 جدول  در  است.  شده  پرداخته 
کاربری  اختلاط  بعد  هر  در  اول  اولویت   3 همبستگی 
نشان داده شده است که نشان می دهد تأثیر این مولفه ها 
بر یکدیگر می تواند اختلاط کاربری را به بهترین شکل 
در محله  فرسوده  بافت  احیای  در  تا  کند  ممکن محقق 

باشد. داشته  تهران  سیروس 
در نهایت راهبرد های طراحی زیر پیشنهاد می شود:

فضای  تراکم  مولفه  بالای  اولویت  به  توجه  با   •
و  کمی  فقر  و  سو  یک  از  زیست محیطی  بعد  در  سبز 
پارک ها،  ایجاد  مذکور،  محله  در  سبز  فضای  کیفی 
فضاهای  در  سبز  عناصر  از  استفاده  و  عمومی  میادین 
متروک مانده،  جداره ها و کفسازی مسیر توصیه می شود 
شاهد  تا  یافته  بهبود  فرسوده  بافت  منظر  بدین وسیله  تا 
شکل گیری تعاملات اجتماعی در فضاهای عمومی محله 

باشیم. مکانی  هویت  بازگرداندن  با 
گونه بندی  تنوع  بالای  با همبستگی  ارتباط  در   •
مسکن با سبک زندگی و با حرکت به سمت باز زنده سازی 

بعد اقتصادیبعد اجتماعیبعد کاربریبعد کالبدیبعد محیطیاولويت مؤلفه

1
میزان و تراکم 

فضای سبز
)3.306(

تنوع گونه بندی مسکن
)3.44(

سازگاری کاربری ها در ساختمان 
چندعملکردی )3.45(

ترکیب و ساختار 
خانوار محله
)3.35(

سطح درآمد خانوار
)3.23( پیاده-دوچرخه محوری2

)3.355(
باز زنده سازی مشاغل سایت

)3.38(

عمودی یا افقی بودن اختلاط3
)3.333(

تنوع کاربری ها در عین سازگاری با نیاز 
ساکنین )3.272(

جدول 7. سه اولويت بالاتر در هر بعد در اختلاط کاربری محله سیروس تهران در راستای احیای بافت فرسوده
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بالاترين ضريب همبستگینام مولفهبعد
سلسله مراتب کاربری اراضی 0.982تراکم فضای سبزمحیط زیستی

کالبدی
سبک زندگی 0.918تنوع گونه بندی مسکن
کاربری 24 ساعته 0.958پیاده- دوچرخه محوری

زمینه تاریخی 0.978عمودی یا افقی بودن اختلاط

کاربری
فرسودگی نما 0.965سازگاری کاربری ها در ساختمان چندعملکردی

سطح درآمد خانوار 0.843باززنده سازی مشاغل سایت
مشارکت شهروندی 0.934تنوع کاربری ها در عین سازگاری با نیاز ساکنین

دانه بندی بافت 0.936ترکیب و ساختار خانوار محلهاجتماعی
باززنده سازی مشاغل سایت 0.731سطح درآمد خانواراقتصادی

جدول 8. بالاترين ضرايب همبستگی 3 اولويت اول در هر بعد

دهک های  استفاده کنندگان  واجد  که  قدیم  محلات 
اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی متفاوت بوده است، می توان 
از طریق ترکیبی از الگوهای متفاوت برای اقشار مختلف 
درآمدی جمعیت زیادی را جذب کرد تا گونه بندی مسکن 
متنوع تر شود و با سبک های متفاوت زندگی تطبیق پیدا 

کند.
در خصوص پیاده- دوچرخه محوری و ارتباط آن   •
با کاربری 24 ساعته توصیه می شود تا در این محله از 
طریق استقرار مراکز عرضه کننده کالا و خدمات اساسی 
در فاصله مناسب از بافت مسکونی و تقویت فعالیت های 
جذاب، فضای انجام پیاده روی برای ساکنین فراهم گشته، 

اولویت استفاده از دوچرخه نیز اهمیت یابد.
سازگاری  بالای  همبستگی  با  ارتباط  در   •
نما  فرسودگی  با  چندعملکردی  ساختمان  در  کاربری ها 
پیشنهاد می شود تا کاربری های آلاینده و ناسازگار مانند 
و  سازگارتر  کاربری های  توسط   ) کارگاه  و  گاراژ،  )انبار، 
مورد نیاز ساکنین جایگزین شود تا ضمن باز زنده سازی و 
احیا، کیفیت و کمیت سیمای بصری محله نیز ارتقا یابد.
با  سایت  مشاغل  باز زنده سازی  بین  همبستگی   •

سطح درآمد خانوار و اهمیت آن در محله سیروس با نوین 
سازی مشاغلی که از گذشته تا امروز )مانند نانوایی، بقالی، 
عطاری، و...( مورد نیاز عاجل است محقق شده و در عین 
رونق  همچنین  و  ساکنین  اشتغال زایی  برای  زمینه  حال 

اقتصادی محله فراهم گردد.
کاربری ها  تنوع  بین  همبستگی  خصوص  در   •
در عین سازگاری با نیاز ساکنین با مشارکت شهروندی 
توصیه می شود تا از طریق توجه به کاربری های مورد نیاز 
ساکنین که از تنوع لازم و کارکرد مناسب در سطح محله 
ساکنین  روزمره  نیاز  خرده فروشی،  نظیر  باشد  برخوردار 
تأمین شود تا بدین وسیله سطح تعاملات اجتماعی افزایش 

برای مشارکت شهروندی مهیا گردد.  زمینه  و  یافته 
و ساختار  ترکیب  میان  در خصوص همبستگی   •
خانوار محله و سطح درآمد با دانه بندی بافت و باززنده سازی 
گونه  ای  به  معماری  طراحی  می شود  پیشنهاد  مشاغل 
دانه بندی  خانوارها  ترکیب  به  توجه  با  که  پذیرد  صورت 
مناسب و هم چنین متنوع درمورد کاربری های مسکونی 
ترکیب  ایجاد  تا ضمن  لحاظ شود  آن  و غیر مسکونی در 

گیرد.   شکل  نیز  مناسبی  کالبدی  الگوهای  خوشایند، 
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The Assessment of Effective Components of Mixed Use 
on Old Urban Texture Regeneration

Challenges associated with declining residential values in old urban areas have made 
regeneration a priority. Mixed land use is a cornerstone of smart growth and modern urban 
planning. This study aims to identify and evaluate mixed land use components influencing 
old urban texture regeneration.
This study employs a mixed method. Initially, through descriptive-analytical methods 
and content analysis, the components affecting mixed land use and the regeneration of 
old textures, along with their frequency, were extracted. Subsequently, the relationships 
between the components of mixed land use affecting in the regeneration of old textures were 
systematically outlined, and a researcher-made questionnaire was accordingly prepared. 
The Sirous neighborhood was selected as a case study, with 120 residents surveyed.
Findings indicate that housing type diversity, pedestrian-bike orientation, and functional 
vertical/horizontal integration significantly impact regeneration in Sirous neighborhood. 
Correlation analysis determined the extent of these relationships and informed design 
strategies. These include creating housing diversity to attract groups of various income, 
establishing accessible amenities for essential goods and services to promote pedestrian 
orientation, and incorporating green elements in facades and path pavement.
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