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گارنده سوم مشاوره ن ده اول ونبه راهنمایی نگار»  این مقاله برگرفته از پایان نامه کارشناسی ارشد نگارنده دوم با عنوان : 

 . در دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران مرکز است

 ای فرامنطقه های کاربری استقرار از ناشی اثرات تحلیل

 شهری فرسوده های بافت مسکونی های محیط زندگی کیفیت در

 (تهران شهرداری 12 منطقه:  موردی نمونه) شهروندان نگاه از

 3، علیرضا بندرآباد 2، مهسا غضنفری *1الهام امینی

 پردیسی واحد شهرسازی دانشگاه آزاد اسلام مهندسی استادیار گروه 1
 فارغ التحصیل رشته برنامه ریزی شهری دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران مرکز 2

 شهرسازی دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران مرکزمهندسی استادیار گروه  3

 

 

 چکیده  واژگان کلیدی

 مطالعه و بررسی نیازمند دارند، عهده بر شهرها سطح در که بااهمیتی نقش جهت به ، ایفرامنطقه یهاکاربری 

 هدف با تحقیق این. باشدمی شهروندان سکونت هایمحیط زندگی بر تاثیراتشان بررسی و مکانیابی برای تریدقیق

 از نیازمورد هایداده. استشده انجام فرسوده مسکونی هایمحیط زندگی کیفیت بر ایمنطقه فرا هایکاربری نقش

-توصیفی صورت به تحقیق روش. استشده آوریجمع 12 منطقه فرسوده بافت مسکونی محلات در پیمایش طریق

 ریکارب شاخص. شد انتخاب نمونه 384 کوکران فرمول طریق از نمونه حجم. گردید انجام LISREL 8.80و SPSS افزارهاینرم از استفاده با تحلیلی

 قرار ارزیابی مورد وابسته متغیر بعنوان( کالبدی محیطی،زیست اقتصادی، اجتماعی،)زندگیکیفیت شاخص و مستقل متغیر عنوان به ایفرامنطقه

 دادنشان یقتحق ساختاری مدل. دارد وجود درصد 99 معنادار رابطه ایمنطقهفرا کاربری و زندگیکیفیت هایمؤلفه بین دادنشان تحقیق نتایج. گرفتند

 کم زندگیکیفیت از ساکنین رضایت میزان ولی گذاردمی 12 منطقه فرسوده مسکونی محیط زندگیکیفیت بر مستقیمی اثر ایمنطقه فرا کاربری که

 زیست اقتصادی،)زندگی کیفیت های شاخص بقیه به نسبت تریقوی همبستگی زندگی-کیفیت( کالبدی) شاخص با ایفرامنطقه شاخص. است

 کاربری که کرد استنباط را نتیجه این توانمی درنهایت. دارد مولفه سه این روی بر ایفرامنطقه کاربری کمتر اثرات از نشان که دارد،( حیطی،اجتماعیم

 .گذارند می مستقیم اثر مسکونی های محیط زندگی کیفیت ابعاد ی همه بر ایفرامنطقه های

  زندگی کیفیت

 ایفرامنطقه کاربری

 تهران 12 منطقه

 فرسوده مسکونی محیط

 

 مقدمه -1
، مساله توزیع و پراکنش یکی از مسائل مهم در شهرسازی 

درست کاربری هاست ؛ به گونه ای که این پراکنش بتواند 

طور منطقی ، جوابگوی خواست ها و نیازهای جمعیتی باشد. به

فضای شهری به همان نسبت که می تواند در توسعه عدالت 

اجتماعی راهگشا باشد ، در صورتی که دقت کافی در برنامه 

نشود ، می تواند عاملی در جهت  ریزی و طراحی آن ها انجام

تعمیق نابرابری های اجتماعی شود. برنامه ریزی کاربری زمین 

نه تنها بیان کننده مقاصد یک اجتماع در مورد چگونگی 

استفاده از اراضی می باشد ، بلکه راهنمای برای جهت دادن به 

توسعه شهری است. در واقع هدف نهایی برنامه ریزی کاربری 

نوعی تعادل اکولوژیک و عدالت اجتماعی در روند  زمین ایجاد

توسعه و عمران شهر است. یکی از مهمترین اهداف برنامه ریزان 

و مدیران شهری افزایش سطح زندگی در شهرها و بالابردن 

میزان رضایت مندی در بین شهروندان می باشد که این مهم از 

طور بهطریق برنامه ریزی جهت تامین نیازهای مادی و معنوی 

توامان و برابر در بین ساکنان شهر ، امکان پذیر خواهد بود.  

بهبود کیفیت زندگی در هر جامعه ای ، یکی از مهمترین اهداف 

سیاست های عمومی آن جامعه است. در طول سه دهه اخیر ، 

کیفیت زندگی به عنوان جانشین برای رفاه مادی ، به اصلی 

 تبدیل شده است.ترین هدف اجتماعی کشورهای مختلف 

 دتول نقطه و قدیم تهران مرکزی هسته ، تهران 12 منطقه

 از ای مجموعه که آن، ماهیت دلیل به منطقه این. است آن

 رد،گی برمی در را تجاری و اداری و فرهنگی متنوع های فعالیت

 وبا وجود بافت فرسوده  .است جامعه اقشار تمامی تردد محل

ی های اداری و تجارتمرکز کاربریقدیمی این منطقه از تهران ، 

ش ای باعث اختلال در روند زندگی و آسایبا عملکرد فرا منطقه

 شهروندان این منطقه از شهر شده است. 



 نگاه شهروندان ازی فرسوده شهر یبافت ها یمسکون یها طیمح یزندگ تیفیک دری فرامنطقه ا یها یاز استقرار کاربر یاثرات ناش لیتحل

پژوهشگر در این تحقیق به دنبال یافتن پاسخ این پرسش 

ای در های با عملکرد فرا منطقهاست که  آیا وجود کاربری

دگی شهری ساکنین محیط تهران ، بر کیفیت زن 12منطقه 

 های مسکونی فرسوده تاثیرگذار است ؟

 روش تحقیق -2
در این پژوهش روش تحقیق براساس هدف کاربردی و 

تحلیلی زمینه یاب)پیمایشی(  -برحسب ماهیت تحقیق توصیفی

ها و صفات افراد جامعه پرداخته و باشد که به مطالعه ویژگیمی

و متغییر مورد وضعیت جامعه آماری رادر قالب چند صفت 

-گردآوری اطلاعات از طریق منابع کتابخانهدهد.بررسی قرار می

ای، بررسی میدانی و برداشت اطلاعات از طریق علامت گذاری 

 افزارنرم از استفاده ها باداده بر روی نقشه، عکاسی و... می باشد.

SPSS قرار خواهند گرفت. جهت درستی  تجزیه و تحلیل مورد

غیرهای مستقل و وابسته از مدل تحلیل مسیر با رابطه ی بین مت

برای  استفاده خواهد شد. lisrel8.8استفاده از نرم افزار 

ای و گردآوری اطلاعات از دو روش عمده، مطالعات کتابخانه

های میدانی استفاده خواهد شد. بدین صورت که برای بررسی

های مطالعه زمینه پروژه و گردآوری اطلاعاتی در مورد کاربری

های قدیمی، اثرات اقتصادی، اجتماعی، ای، بافتفرا منطقه

 اثرات ای و برای تحلیلمحیطی و ... از مطالعات کتابخانهزیست

کیفیت زندگی  در اى فرامنطقه ىهاکاربرى استقرار از ناشى

های مسکونی فرسوده  از پرسشنامه محقق ساخته زندگی محیط

 5ساخته با طیف لیکرت  استفاده خواهد شد. پرسشنامه محقق

 درجه ای ثبت تدوین خواهد شد. 

 تعاریف و مفاهیم -3

 کاربری فرامنطقه ای-3-1
 شهری هایکاربری نوع ترینمهم از ایفرا منطقه هایکاربری

 در متفاوتی هاینقش ایفاگر خود عملکرد فراخور به که هستند

 عوامل پویای تأثیر دلیل به هاکاربری از نوع این. هستند شهرها

 مختلف هایمقیاس در سیاسی و اقتصادی اجتماعی، مختلف

 به نسبت تری پیچیده مراتب به ریزیبرنامه مکانی، و زمانی

 انواع تواندمی که ایفرا منطقه هایکاربری. دارند هاکاربری سایر

 ریزیبرنامه به نیاز شوند، شامل را شهری هایکاربری از مختلفی

 از تر گسترده مراتب به نقشی که اچر دارند؛ ویژه توجه و

 مراتب به ابعاد و کرده ایفا محلی و ایمنطقه هایکاربری

 ایفرا منطقه هایکاربری تهران کلانشهر در. دارند تری پیچیده

 شهر سطح در متفاوتی هاینقش بازیگر که دارد وجود متعددی

 عهمطال که اند داده قرار تأثیر تحت را آن فضایی سازمان و بوده

 اصلی اهداف از یکی طرفی از.است ناپذیر اجتناب هاآن علمی

 آن تبع به و شهری محیط کیفیت بهبود شهری، ریزیبرنامه

 در شهرها سریع رشد دنبال به.  است زندگی کیفیت ارتقای

 داده رخ خودرو و نامناسب هایبافت گیریشکل اخیر، دهه چند

 شدن فرسوده به ور شهرها در قدیمی هایبافت همچنین.  است

 شدید افول دچار زندگی کیفیت لحاظ از هامکان این و رفته

 در زندگی کیفیت ارتقای برای ریزیبرنامه بنابرابن. اند شده

 . است ضروری هاآن

 ایهای فرا منطقهمفهوم و طبقه بندی کاربری -1-2
 ؛ این نوع از کاربری شاملای فرامنطقه کاربری مفهوم و تعریف

 خارج تا هاآن نفوذ حوزه و عملکرد شعاع که است هاییکاربری

 کارکردهایی و شده گسترده منطقه یک مرزهای و محدوده از

 مرکز) کنند می ایفا شهری منطقه و شهر منطقه، سطح در

 (.139۰ تهران، شهر ریزی برنامه و مطالعات

 بین مشخصی مرز اصولا ایران شهری ریزی برنامه نظام در

 و ندارد وجود ها کاربری سایر و ایقهفرا منط های کاربری

 شعاع که اساس این بر صرفا را ایفرا منطقه های کاربری

 می ای فرامنطقه کاربری است، منطقه یک از فراتر هاآن عملکرد

 .دانند

 دسته چند به عملکرد اساس بر ای فرامنطقه های کاربری

 :اند شده تقسیم

 فرامنطقه ربریکا آموزشی عملکرد با ای فرامنطقه کاربری

 اداری عملکرد با ای

  درمانی بهداشتی عملکرد با ای فرامنطقه ربریاک

 تفریحی عملکرد با ای فرامنطقه کاربری

 مذهبی – فرهنگی عملکرد با ای فرامنطقه کاربری

 تجاری عملکرد با ای فرامنطقه کاربری

 های کاربری پایداری معیارهای و ضوابط -3-2

 ای فرامنطقه
 های کاربری پایداری معیارهای مهمترین از مناسب مکانیابی 

 است استانداردی زمین، کاربری در مکانی معیار. است فرامنطقه

 می قرار سنجش مورد شهر در کاربری یک بهینه مکان آن با که

 انعکاس زمین، از استفاده نوع هر مکانی معیارهای. گیرد

 مردمی همچنین و شهرها کالبدی و اقتصادی اجتماعی، وضعیت

 دیگر، عبارتی به. شد خواهند مند بهره آن از آینده در که است،

 و مؤسسات و شهر ساکنان احتیاجات و محلی مشخصات

 کاربری مکانی معیارهای تعیین اساس شهر، در مستقر نهادهای

 هر مکانی مشخصات تعیین در. رود می شمار به شهری زمین

 هدایت عامل دو ی،شهر فعالیت نوع هر یا زمین از استفاده نوع

 ملاک اقتصادی رفاه عامل و اجتماعی رفاه عامل یعنی کننده،

 شش کلی، بسیار عامل دو این اساس بر. گیرند می قرار سنجش

 ریزی برنامه ملاک شهری، عملکردهای مکانیابی در زیر معیار

 کارایی، آسایش، سازگاری،: گیردد می قرار شهری زمین کاربری

: 1383 سعیدنیا،) ایمنی و( سالم رشه) سلامتی مطلوبیت،

 اقتصادی نیازهای تامین برای عنصری فقط فضا و زمین(. 232۰

 های فعالیت تمام اصلی بستر بلکه نیست؛ شهر کالبدی و
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 1398، بهار 1؛شماره2؛دوره پژوهشی شهر ایمن -نشریه علمی

 انسانی آرزوهای و خواستها تحقق برای لازم ابزار و شهروندان

 در اساسی نقش شهری های زمین از استفاده چگونگی لذا است

 و سلامت زیست، محیط کیفیت شهروندان، زهاینیا تامین

 توسعه نهایت در و شهری محیط زیبایی شهرنشینان، آسایش

 بنابراین( . ۷4: 139۰ مشیری، و ملکی) دارد شهر پایدار

 که شود می محقق زمانی ای فرامنطقه های کاربری پایداری

 نحو به را شهری جامعه نیازهای و کند اجرا را مذکور های نقش

 .نماید تامین بمطلو

 مفهوم کیفیت زندگی -3-3
کیفیت زندگی به معنای وسیع کلمه شامل یک زندگی خوب، 

 کیفیت ارزشمند، همراه با رضایتمندی و شادی است. بحث

 توسعه ریزیبرنامه و پایدار توسعه ادبیات در تازگی به زندگی

 ایویژه جایگاه و شده مطرح اقتصاد نوین مباحث و اجتماعی

کیفیت (. گستردگی مفهومی4، 1389است )عظیمی،  یافته

گستردگی ادبیات کیفیت به منجر  ،زندگی و نیز پیچیدگی آن

زندگی شده است چنانکه هر یک از محققین رویکرد خاصی را 

اند. در عین حال هر یک از های خود به کار گرفتهدر تحلیل

، های محیطی، اجتماعیهای خاصی مانند مؤلفهتحقیقات مؤلفه

 ,Kamp et alاند)اقتصادی و غیره را مورد استفاده قرار داده

ها در یک سیستمی تحت توان گفت انسان(. لذا می8 :2003

کنند که متاثر از مجموعه عوامل عنوان اکوسیستم، زندگی می

محیطی، اجتماعی و اقتصادی است. بنابراین کیفیت زندگی 

و مجموعه این ای جز تعادل بین این سه محیط نیست نتیجه

  دهند.ها کیفیت زندگی را تحت تأثیر قرار میمولفه

 معاصر دوره در زندگی کیفیت-3-4
 مسکن، قبیل از عناصر از بسیاری زندگی کیفیت مفهوم امروزه 

 برای اکنون اگرچه و گیرد می بر در را محیط و اشتغال آموزش،

  امع شده پذیرفته تعریف یک اما است، جاذب پژوهشگران اغلب

 چند موضوعی ، امر این ای عده بیان به ندارد؛ وجود آن از

 ،198۰ دهه در. است بعدی چند مفهومی رو این از و ای شاخه

 منظور به ذهنی و عینی هایشاخص تعیین بر مطالعات این

  (. 3۰: 1395اکبری، و سامه)شدند متمرکز کیفیت گیری اندازه

 بافت فرسوده-3-5
 شهری )استخوانبندی ساخت کنار رد میتوان را شهری بافت

 هر بافت درواقع،. دانست شهر مکمل اندام عنوان به شهری(

 فرم در یک آن عناصر فضایی چیدمان خاص نوع بیانگر شهر

عناصر  مانند مختلف عوامل دهنده نشان که است عینی

 بافت درواقع،. است... و سیاسی اقتصادی، اجتماعی، جغرافیایی،

 های شهریکاربری قرارگیری نحوه دهندهنشان شهر هر

  (.1393است)زیویار و همکاران،

بافت  یک کارایی کاهش و ناکارآمدی از فرسودگی، مراد

 بافت فرسودگی .است شهری های بافت سایر کارآمدی به نسبت

 برنامه فقدان سبب به یا قدمت بببه س یا آن درونی عناصر و

. آید وجود می هب بافت آن گیری شکل بر فنی نظارت و توسعه

 در آن منزلت رفتن ازبین به نهایت در که بافت فرسودگی پیامد

 جمله از گوناگون اشکال در شود، می شهروندان منجر اذهان

 نابسامانی و نیز ایمنی و پذیری زیست شرایط فقدان یا کاهش

 و دریافت قابل تأسیساتی و اقتصادی اجتماعی، کالبدی، های

 (. 1393مکاران،است)زیویار و ه شناسایی

تعاریف واژگان کلیدی پژوهش شامل  1در جدول شماره 

کاربری های فرامنطقه ای، کیفیت زندگی و محیط مسکونی 

 فرسوده به اختصار بیان شده است.

 

 پژوهش یدیواژگان کل فی: تعار 1جدول 

 تعریف واژگان

 یهایکاربر

 فرامنطقه

 یا

ند که هست ییهایکاربر یافرا منطقه یهایکاربر

 یفراتر از حوزه ها یبراساس نظام عرضه و تقاضا ، نقش

و منطقه به خود  هیچون محله ، ناح یبند میتقس

شکل  یفرامحل یو عملکرد ییفضا اسیاند و مقگرفته

 (1395،یاند. )سلطانداده

کیفیت 

 زندگی

 تیاز موقع یفرد یبه برداشت ها یزندگ تیفیک

اهداف  زیفرهنگ و ارزش ها و ن طهیدر ح یزندگ

 تیفیشود. ک یگفته م ازهایانتظارات، استانداردهاو ن

 رندهیدربرگ ندیبلکه فرا تیوضع کینه فقط  یزندگ

شود و به عنوان  یم فیتعر یو ذهن ینیعناصر ع

 یف میتعر یستیبه همراه بهز یخوب زندگ طیشرا

 (.56: 1395مهر،  یخبوشان و نعمت یشود)رضا

محیط 

مسکونی 

 فرسوده

 یسازمان یاست که باعث ب یده ، بافت شهربافت فرسو

 یشهر طیمح یقوارگ ی، عدم تعادل ، عدم تناسب و ب

بافت و  ی(.فرسودگ1389،یو مقصود یبی)حبشودیم

به سبب فقدان  ایقدمت  سب به ایآن  یعناصر درون

آن بافت به  یریبر شکل گ یبرنامه توسعه و نظارت فن

به  تیر نهابافت که د یفرسودگ امدی. پدیآ یوجود م

 یرفتن منزلت آن در اذهان شهروندان منجر م نیازب

فقدان  ایشود، در اشکال گوناگون از جمله کاهش 

 یها ینابسامان زیو ن یمنیو ا یریپذ ستیز طیشرا

 افتیقابل در یساتیو تأس یاقتصاد ،یاجتماع ،یلبدکا

 (.1393و همکاران، اریویاست)ز ییو شناسا

 هرانت 12معرفی اجمالی منطقه  -4
 با تهران گانه 22 مناطق از یکی عنوان به تهران، 12 منطقه

 241831 حدود در جمعیتی و هکتار 16۰۰ حدود در وسعتی

 تهران کلانشهر مرکزی مهم مناطق از 1395 سال در نفر هزار

 هسته برگیرنده در همچنین. (1)نقشه شماره آید می شمار به

. بود محصور ایریهق صفویه دوره در که است تهران شهر تاریخی

 فرهنگی و تاریخی اثر ۷۰۰ و هزار یک از بیش گذشته تقریبا در
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 این از متعدد دلایل به بنا و متاسفانه که داشت وجود منطقه در

 اظهار به بنا نیز حاضر حال در و اثر ۷8۰ تنها 9۷ سال تا تعداد

 منطقه در تاریخی و باستانی اثر 3۷۰ تنها مشاورین نظر

 همانند تهران مرکز (.139۷ ،12 منطقه رداریشه)وجوددارد

 از بسیاری و کشورمان شهرهای تاریخی مراکز از بسیاری

 زوال به رو کردی کار و کالبدی لحاظ به جهان مهم شهرهای

 است بوده مدرنیستی شهرسازی پیامد وضعیت این. است رفته

 جهانی جنگ از پس ویژه به میلادی، گذشته قرن اوایل از که

 شهری های حومه به جایی به جا امکانات توسعه با همراه و دوم

 شهر تاریخی مرکز زده دامن قدیمی مراکز گذاردن متروک و

 مدنی حیات آن زوال و است شهروندان جمعی خاطره حامل

 شهر مرکز آن بر افزون. کند می ضعیف را شهروندان و شهر

 و فرهنگی و اقتصادی های نقش هدایت در پیشگام عنصری

 به آن حیات تجدید و است شهر کلان و شهر به بخشی تهوی

 .بخشد می توسعه توان و اعتبار شهر سراسر

) خیابان انقلاب( ، از  ۷و  6این منطقه از شمال به مناطق 

شهریور( ، از جنوب به  1۷) خیابان  14و  13شرق به مناطق 

)  11)خیابان شوش( و از غرب به منطقه  16و  15مناطق 

 12 شود. منطقهظ و وحدت اسلامی( محدود میخیابان حاف

 مرکز در که شودمی محسوب تهران شهر قدیمی مناطق از یکی

 معادل مساحتی با منطقه این. است گردیده واقع شهر این

 از. باشدمی محله 14 و ناحیه 6 شامل مربع کیلومتر 91/16

 و تهران بازار گرفتن قرار منطقه این هایویژگی ترینمهم

 هاسفارتخانه و هاوزارتخانه دولتی، نهادهای و مراکز از ریبسیا

 .است منطقه این در

درصد از سطح منطقه )داخل باروی اول( بیش از  2۷

سال قدمت دارد.  2۰۰درصد از بافت بیش از  ۷3سال و  4۰۰

های ها و پهنهدرصد محدوده منطقه از گستره 34ز بیش ا

ها، رغم این ارزششاخص و ارزشمند تشکیل شده است. علی

بیش از یک سوم سطح منطقه فرسوده )اعم از ارزشمند یا غیر 

شود. به عبارت دیگر، مرکز تاریخی تهران در محسوب میآن( 

 معرض زوال و مخروبگی روزافزون است.

 در تهران 12: نقشه موقعیت منطقه  1نقشه 

 

 

مولفه ها و شاخص های منتخب  2در جدول شماره 

نجش تاثیر کاربری های فرامنطقه ای بر تحقیق، جهت س

 12کیفیت زندگی محیط های مسکونی فرسوده در منطقه 

 تهران آورده شده است.
 های کاربری و زندگی کیفیت  های مولفه و ها شاخص:  2 جدول

 ای فرامنطقه

 مولفه شاخص

 اجتماعی

 امنیت محله ای-

 سرزندگی-

 حکمروایی شهری-

زیست 

 محیطی

 تی و تصویری(آلودگی هوا)صو-

 بهداشت محیط-

 اقتصادی
 اشتغال-

 درآمد-

 کالبدی
 حمل و نقل-

 فضای سبز-

 : مح های توزیع پرسشنامه2نقشه
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 مسکن-

 خدمات شهری-

کاربری فرا 

 منطقه ای 

 مکان یابی مناسب کاربری فرا منطقه اای-

 مقیاس عملکردی مناسب کاربری فرا منطقه ای-

 سازگاری کاربری فرامنطقه ای با کاربری های اطراف-

یت اقتصادی محیط مسکونی منطقه بهبود وضع-

 توسط کاربری های فرامنطقه ای

 عملکرد و کارایی مناسب کاربری های فرا منطقه ای

حفظ و رعایت کیفیت محیط زیست در محیط -

 مسکونی توسط کاربی فرا منطقه

حفظ سلامت و آسایش ساکنان منطقه در اطراف -

 کاربری های فرا منطقه

اطراف کاربری های حفظ ایمنی محیط مسکونی در -

 فرا منطقه ای

 

 یافته های تحقیق -5

 های کاربری اثرات ی رابطه سنجش و بهتر درک منظور به

 فرسوده بافت در زندگی کیفیت های شاخص بر ای فرامنطقه

 های قسمت از بندی پهنه فضاها، تنوع دلیل به ، 12 منطقه

 رسیدن جهت و گرفت صورت ها آن عملکرد اساس بر مختلف

 طبق پرسشنامه که گردید مشخص نقاطی صحیح اوتیقض به

 بافت در و 3و جدول شماره  2شماره  نقشه در چیدمان این

()نقشه 3)جدول شماره .گردید توزیع12 منطقه فرسوده

 روایی و پایایی میزان بررسی و تحلیل منظور به ابتدا( 2شماره

نظران،  صاحب جانب از پژوهش اعتبار تایید از پس پرسشنامه

 و شده محاسبه spss افزار نرم در ها پرسش تمام آلفای ایبضر

 آلفای براساس پژوهش متعدد های شاخص روایی میزان

 حد در را ها شاخص روایی و است ۰.6 از تر بزرگ کرونباخ

 .کند می تایید مطلوبی

 

های شاخص های مورد پرسشنامه و کاربری:  محله3جدول 

 هاای آنفرامنطقه

شماره 

محل 

 شنامهپرس

 ایهای شاخص فرامنطقهکاربری محله

 مسجد فخر –دانشگاه آزاد  –سفارت رومانی  شمیران 1

 بهارستان 2
 –بیمارستان فوق تخصص اشرفی اصفهانی 

 سازمان برنامه و بودجه –باغ نگارستان 

 بهارستان 3
 –مدرسه مطهری  –مسجد شورای اسلامی 

 وزارت فرهنگ و ارشاد –عمارت مسعودیه 

 پامنار 4

کاخ  –بازار بزرگ تهران  –وزارت اقتصاد 

شعبه مرکزی  –وزارت دادگستری  –گلستان 

 بانک ملی ایران

 سنگلج 5

 –امامزاده سید نصرالدین  –بیمارستان رازی 

بازار بززرگ  –بنیاد فرهنگی کوثر  –کلیسا 

 تهران

6 
دروازه غار 

 )هرندی(

بوستان های بزرگ هرندی ، بهاران و حقانی 

 بازار بزرگ تهران –

 شوش 7

 –مجتمع خدمات آموزشی گارسچی 

هنرستان امام  –بیمارستان اشرفی اصفهانی 

 بازار بزرگ تهران -صادق 

 

 تهران 12: پراکنش پرسشنامه در منطقه 2نقشه 

 

 

با استفاده از  هادادهآزمون نرمال بودن  -6

 اسمیرنوف-آزمون کولموگروف
ها را ال بودن توزیع دادهاسمیرنوف نرم-آزمون کولموگروف 

دهد. یعنی اینکه توزیع یک صفت در یک نمونه را با نشان می

کند. اگر توزیعی که برای جامعه مفروض است مقایسه می

ها دارای توزیع نرمال باشند امکان استفاده از آزمون داده

وجود دارد و در غیر این صورت  و پیرسون(  Tپارامتریک)آزمون 

با توجه به  .استفاده کنیم)اسپیر من(ناپارمتریک باید از آزمون 

داری آزمون که برای همه و سطح معنی 4شماره جدول 

است بنابراین، این پژوهش دارای توزیع  ۰.۰5ها کمتر از شاخص

توان از آزمون پیرسون و نرمال در جامعه است. درنهایت می

 های کاربریمدل لیزرل سنجش و برقراری ارتباط میان شاخص

ای و کیفیت زندگی استفاده کرد. زیرا یکی از شرایط فرا منطقه

های تحقیق است که و مقدمات مدل ساختاری نرمال بودن داده
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 .(4)جدول شمارهاستفاده از این آزمون اثبات شد با

 آزمون پیرسون -7
در بخش بعد در تحلیل روابط پیوستگی پیرسون به بررسی 

اربری فرا های کیفیت زندگی با شاخص کپیوستگی مؤلفه

ها با استفاده از آزمون همبستگی ای و میزان ارتباط آنمنطقه

ای با پیرسون پرداخته شد و مشخص شد که کاربری فرا منطقه

های کیفیت زندگی دارای روابط معنادار و ی شاخصهمه

 . (5)جدول شماره مستقیم است

میزان ضریب همبستگی  5با توجه به جدول شماره 

ای با شاخص بری فرا منطقهپیرسون برای کار

ی پیوستگی ضعیف اما سطح دهنده( نشانR=0.152اجتماعی)

ای بر های فرا منطقهدرصد و اثر مستقیم  کاربری 99معناداری 

 های اجتماعی است.شاخص

ای و شاخص با بررسی ارتباط بین کاربری فرا منطقه 

محیطی پیوستگی ضعیف اما معنادار حاصل شد که نشان زیست

ای بر روی این شاخص از اثرات مستقیم کاربری فرا منطقه

ای (.همچنین پیوستگی بین شاخص فرا منطقهR= 0.050است)

با شاخص اقتصادی در سطح متوسط به بالابود. این پیوستگی از 

برای این پیوند  Rدار و مستقیم است.میزان آماره نوع معنی

ن همبستگی (. درنهایت میزاP<0.01محاسبه گردید. ) ۰.426

ای منطقه بین شاخص کالبدی کیفیت زندگی با کاربری فرا

است.  که این دو   R= 0.585بسیار خوب است میزان آماره 

درصد  99دار در سطح شاخص با یکدیگر دارای رابطه معنی

 گذارند.هستند و بر یکدیگر اثر مستقیم می
 

های همبستگی پیرسون شاخص بیو ضررابطه  : 5جدول 

های  کیفیت زندگیای و مؤلفهی فرا منطقهکاربر  

 p<0.01درصد  99معناداری تا سطح ** .1

 p<0.05درصد 95معناداری در سطح ** .2

 اسمیرنوف-: نتایج آزمون کولموگروف 4جدول 
 

 

 ضریب پیوستگی  (SEMمدل ساختاری ) -8
های ای بر شاخصبرای تعیین میزان تأثیر کاربری فرا منطقه

تهران  از مدل یابی معادلات  12کیفیت زندگی در منطقه 

نوع تأثیرات   1( استفاده شد. که نمودار SEMساختاری )

 گرهادهد. بر روی هریک از نشانبر یکدیگر نشان می متغیرها را

شده است. در مورد شاخص ها باهم مشخصمؤلفه پیوستگیعدد 

ای که بارنگ دیگری در محیطی و کاربری فرا منطقهزیست

Kolmogorov- Smirnov Test 
 ای و کیفیت زندگیهای فرا منطقهشاخص

نتایج
 

ی برآورد
البد ک

ی 
اد ص

اقت
 

ت
زیس

ی
محیط

ی 
اع ص اجتم

اخ ش
 

ی فرا طقه
کاربر

ی
ا

 

384 384 384 384 384 

تعداد
 

 حجم نمونه

۷۷.3 28.8 3۷.5 4۷.2 18.2 

ن
میانگی

 

پارامترهای 

 نرمال

16.38 9.66 9.14 9.1۷ 5.31 
ف معیار

انحرا
 

۰.۰89 ۰.124 ۰.۰82 ۰.۰52 ۰.۰96 

ق
مطل

 

بالاترین 

 هاتفاوت
مث ۰.۰96 ۰.۰52 ۰.۰82 ۰.124 ۰.۰۷8

ت
ب

 

۰.۰89- ۰.۰۷9- ۰.۰۷1- ۰.۰51- ۰.۰۷6- 

ی
منف

 

۰.۰89 ۰.124 ۰.۰82 ۰.۰52 ۰.۰96 

مقدار
 

-کولموگروف

 اسمیرنوف

۰.۰۰۰ ۰.۰۰۰ ۰.۰۰۰ ۰.۰15 ۰.۰۰۰ 

مقدار
 

سطح 

 داریمعنی

ی
کالبد

ی 
صاد

اقت
 

ت
زیس

ی
محیط

 

ی
اجتماع

 

فرا منطقه
ی

ا
 

 مؤلفه

 ایفرامنطقه 1 ۰.152** ۰.۰5۰* ۰.426** ۰.585**
 اجتماعی ● 1 ۰.592** ۰.569** ۰.664**

**۰.4۷2 **۰.4۷6 1 ● ● 
 زیست

 محیطی
 اقتصادی ● ● ● 1 ۰.556**

 کالبدی ● ● ● ● 1
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ر ها دمعنادار و پیوستگی بین داده نمودار مشخص است رابطه 

 درصد و پیوستگی بسیار ضعیف است.  95سطح 

اما این پیوستگی از نوع مثبت است. مقدار آماره 

RMSEA  درصد  ۰.۰5است که زیر  ۰.۰48برای نمودار فوق

ه کنیز   Pدهد. مقدار می است و نیکویی برازش مدل را نشان

-درصد تائید می 99و معناداری مدل را در سطح  ۰.۰۰۰

 . (1)نمودار شماره کند

 (آزمون پیوستگیsem:مدل ساختاری)1نمودار

 
با بررسی  ملاحظه می گردد؛ 2همانطور که در نمودار شمار 

آمار توصیفی پرسشنامه و بررسی میانگین مربوط به هر یک از 

؛ ای و کیفیت زندگی ویه های شاخص های کاربری فرامنطقهگ

 11مؤلفه از  9های کیفیت زندگی در که مؤلفهمشخص شد 

تر از میانه نظری و سطح رضایت متوسط پایین ،مؤلفه موجود

. شاخص می باشد( 3)میانه نظری تحقیق ساکنین قرار دارند

نتوانسته رضایت  2.12ای نیز با میانگین کاربری فرا منطقه

را جلب کند و در  12ساکنین محیط مسکونی فرسوده منطقه 

ست. اگرچه تر از میانه نظری قرارگرفته اسطح بسیار پایین

رسانی و عملکرد رضایت ای ازنظر خدمتهای فرا منطقهکاربری

اند. اما در مواردی چون ساکنین را تا حد متوسط جلب کرده

های اطراف و بهبود وضعیت اقتصادی سازگاری با کاربری

)نمودار ساکنین محیط مسکونی اطراف، با نارضایتی روبروست

 .(2شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.08
3.3

2.32
2.64 2.73

2.95

2.34
2.64

2.39
2.67

2.26

3.01 3.01

2.28

3

       

                                                        

                             

                               

                                           

 های کیفیت زندگیمیانگین سطح رضایت شهروندان از مؤلفه:  2نمودار 
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 ای و کیفیت زندگیهای کاربری فرا منطقه: میانگین کل شاخص 3ر نمودا

 

ربوط به با بررسی میانگین های کلی مو  3با توجه به  نمودار شماره 

ای و گویه های متناظر با آن مشخص شد که در منطقه شاخص فرا منطقه

با  ناظرتهران که بافتی فرسوده و تاریخی است بسیاری از معیارهای مت 12

تر از سطح رضایت پایین2.28( با میانگین کلی 1383طبق )سعید نیا آن 

های کیفیت زندگی بر شاخص ( قرار دارد و این امر3متوسط )میانه نظری 

 . (3()نمودار شماره 6)جدول شماره نیز اثرگذار بوده است

ها و ها و مؤلفهدرنهایت با بررسی نتایج کلی حاصل از بررسی گویه

ها، ای بر آنهای فرا منطقهزندگی و تأثیر کاربریهای کیفیت شاخص

. به نظر (6()جدول شماره 3)نمودار شماره حاصل شد 2.55میانگین 

اند ای نتوانستههای فرا منطقهها  کاربریرسد در مورد این شاخصمی

بهبود رضایت ساکنین را حاصل کنند حتی در مواردی نیز موجب عدم 

ها را شاخص یین بودن میزان رضایت از ایناند. پارضایت ساکنین بوده

پذیری آن برای برخی از توان ناشی از بافت فرسوده و عدم کششمی

 و فضای سبز نیز تلقی کرد. ها ازجمله مسکنمؤلفه

ای و : نتایج تحلیل توصیفی شاخص کل کاربری فرا منطقه  6جدول 

 کیفیت زندگی

 

 

 گیرینتیجه -9
های شهری هستند که به ترین نوع کاربریاز مهم ایمنطقه فراهای کاربری

از های متفاوتی در شهرها هستند. این نوع فراخور عملکرد خود ایفاگر نقش

ها به دلیل تأثیر پویای عوامل مختلف اجتماعی، اقتصادی و سیاسی کاربری

 تریپیچیده مراتببهریزی های مختلف زمانی و مکانی، برنامهدر مقیاس

ای در این تحقیق کاربری فرا منطقه ها دارند.نسبت به سایر کاربری

های مسکونی عنوان یک شاخص مستقل که بر کیفیت زندگی محیطبه

 شده است.گذارد، در نظر گرفتهفرسوده اثر می

 

 اءارتق و بهبود به کمک از بخشی عنوانبه زندگی کیفیت سنجش

 و ریزیبرنامه از اطمینان حصول برای همچنین زندگی کیفیت

 توجهیقابل اهمیت تأثیرگذار از اهداف به دررسیدن گذاریسرمایه

ی ابعاد روانی است که هشهری دربرگیرند باشد.کیفیت زندگیمی برخوردار

ی گیرد. در برخهایی همچون رضایت، شادمانی و امنیت را دربر میشاخص

شود. همچنین، ابعاد محیطی های اجتماعی هم نامیده میموارد، رضایت

های همچون مسکن، دسترسی به خدمات و امنیت ی سنجهکه دربرگیرنده

ت اساسی وی را محیطی است. میزان شایستگی زندگی فرد که انتظارا

های ساخت ویژگی "برآورده کند. مفهوم جامع کیفیت زندگی از عبارت 

ها از شرایط مشترک ساکنان از تجربه در مکان و ارزیابی ذهنی آن

ی و زندگشده است. در این پژوهش کیفیت گرفته "شدهساخته

 شدهگرفتهر وابسته در نظر یک متغی عنوانبههای وابسته به آن شاخص

 .است یافرا منطقههای کاربری که تحت تأثیر مؤلفه است

های فرا سازی رابطه علت و معلولی میان کاربریبرای نمایان

ای و کیفیت زندگی از مدل ساختاری استفاده گردید. در مدل منطقه

شده است، ابتدا افزار لیزرل انجامتحلیل مسیر که با استفاده از نرم

پنهان یا  اند. منظور از متغیرشدهصمتغیرهای مکنون و آشکار مشخ

قرار  گیریمورداندازه مستقیم طوربه که است متغیری پنهان متغیر 1مکنون

 شدهمشاهده متغیرهای از بیشتری تعداد یا دو از استفاده با بلکه گیرد،نمی
 متغیری 2شدهمشاهده آشکار یا متغیر .شودمی سنجش معرفّ نقش در

  .گیردمی قرار معرّف نقش در یریگاندازه مدل در که است

ای، کالبدی، اجتماعی، متغیرهای مکنون شامل کاربری فرا منطقه

این متغیرهای مکنون چند  محیطی است. برای هرکدام ازاقتصادی، زیست

. متغیر مکنون کالبدی با (4)نمودار شماره شودیر معرف قرار داده میمتغ

-و حمل نقل سنجیده میمتغیرهای فضای سبز، مسکن، خدمات شهری 

سنجش حکمروایی شهری، شود. متغیر اجتماعی با متغیرهای قابل

سرزندگی و امنیت در مدل قرار خواهد گرفت. متغیر اقتصادی نیز شامل 

درنهایت متغیر مکنون  مشاهده درآمد و اشتغال است ومتغیرهای قابل

د شد. محیطی با متغیرهای آلودگی و بهداشت محیط سنجیده خواهزیست

و  3مرحله ی بعد برای انجام مدل در نظر گرفتن متغیرهای مستقل

 تأثیر دیگر متغیر روی بر که است متغیری مستقل، است. متغیر 4وابسته
 متغیر به وابسته آن تغییرات که است گذارد. متغیر وابسته نیز متغیریمی

تغیر عنوان مای بهدر این تحقیق متغیر کاربری فرا منطقه .مستقل است

شده است تا اثر آن را بر روی متغیرهای وابسته) مستقل در نظر گرفته

محیطی( سنجیده شود. خروجی مدل کالبدی ، اجتماعی، اقتصادی، زیست

ای بر ساختاری درستی این فرضیه را ثابت کرد . متغیر کاربری فرا منطقه

رستی سایر متغیرهای کیفیت زندگی اثرگذار است. برای تائید برازش و د

برای  RMSEAمقدار آماره های مدل موردبررسی قرار گرفت.  مدل آماره

درصد است و نیکویی برازش مدل  ۰.۰5است که زیر  ۰.۰48نمودار فوق 

 و مقدار کای اسکویر را تائید و  ۰.۰۰۰نیز که   Pدهد. مقدار می را نشان

                                                           
1Latent Variable  
2Observed variable  
3Independent variable  
4Dependent variable  

 شاخص ها

 آماره

ن
میانگی

 

میانه
 

مد
ف  

انحرا
معیار

 

س
واریان

 

 ۰.441 ۰.663 1.۷5 2.18 2.28 ایکاربری فرا منطقهشاخص

 ۰.25 ۰.5 1.32 2.5۰ 2.55 شاخص کیفیت زندگی

2.28 2.55 3
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 1398، بهار 1؛شماره2؛دوره پژوهشی شهر ایمن -نشریه علمی

 

صد در 99کند. بنابراین معناداری مدل را در سطح معنادار تلقی می

 همچنین با شود.کند و برازش و نیکویی مدل نیز ثابت میتائید می

  باشد 1.96 در مدل زیر که قدر مطلق آن باید بالاتر از Tاستفاده از مقادیر

 

 

های فرا روابط بین نتیجه نهایی حاکی از تأثیر مستقیم کاربری

های کیفیت زندگی در عنوان یک متغیر مستقل بر شاخصای بهمنطقه

)نمودار دهدتهران را نشان  12های مسکونی فرسوده در منطقه محیط

 .(4شماره 

 

های ای بر کیفیت زندگی محیطهای فرا منطقه(  تحقیق جهت نمایش درستی ارتباط میان کاربریsem: مدل ساختاری ) 4نمودار

 Tمسکونی بر اساس آماره

 
 

 ارائه راهبردها  -10
ارتباط شاخص ها و با درک و تصوری که در این تحقیق از 

مولفه های کاربری های فرامنطقه ای و کیفیت زندگی در 

فضاهای شهری به ویژه فضاهای فرسوده شهری پیدا شد ، به 

پیشنهاد پژوهشگر راهبردهایی جهت افزایش کیفیت زندگی 

شهری با وجود همجواری در کنار کاربری های فرامنطقه ای 

وهش می تواند در یک پژتعیین شده است. هر کدام از راهبردها 

و حتی برنامه بلندمدت جهت پروژه ای مفید در بسیاری از 

 . (۷)جدول شماره شهرها مورد استفاده قرار بگیردکلان
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 :  راهبردهای پیشنهادی به ترتیب تاثیر گذاری متقابل بر کاربری های فرا منطقه ای7جدول 

ف
ردی

 

 سیاست ها راهبردها

ی
کالبد

 

اختلاط مناسب کاربری ها در کنار کاربری های  -

 ایفرامنطقه

 سازگاری کاربری های اطراف با کاربری فرامنطقه ای -

 هایی با ساعات کار مختلفایجاد تعادل میان کاربری -

تامین تسهیلات کافی حمل و نقلی در اطراف  -

 کاربری های فرامنطقه ای

 ستفاده جمعیت مراجعاحداث امکانات حمل و نقلی به منظور ا -

 های فرامنطقه ایتامین پارکینگ و تسهیلات حمل و نقلی در نزدیکی کاربری -

 افزایش سطح امکانات حمل و نقل عمومی -

اصلاح زیرساخت ها و ایجاد کاربری های بزرگ -

 مقیاس متناسب با شرایط فرسودگی محلات

 ایهتوجه به محیط های سکونتی اطراف کاربری های فرامنطق -

 عدالت در تامین زیرساخت ها -

ی
اربر ک

فرا منطقه 
ی

ا
 

کاهش عوامل فرسودگی محیط های مسکونی با -

 انتخاب دقیق تر کاربری ها

 حفظ سکونتگاه ها با تدوین قوانین و برنامه های دقیق و منظم -

 جلوگیری از نفوذ کاربری های فرامنطقه ای به سطوح داخلی محلات -

ا تدوین برنامه های تشویقی به منظور نوسازی محله های حفظ جمعیت ساکن ب -

 قدیمی

 انتقال برخی از کاربری های فرامنطقه ای -

 توسعه و ایجاد خدمات فرهنگی-

 انتقال برخی کاربری های فرامنطقه ای نظامی، اداری و آموزشی -

 ایجاد فرهنگسرا، سینما، سالن های تیاتر -

 بهبود وضعیت معابر، فاضلاب، نورپردازی، بازیافت زباله و ....- تینوسازی و بهبود خدمات زیرساخ-

رعایت سلسله مراتب فضایی کاربری ها در مقیاس -

 های شهری

 مکانیابی صحیح کاربری های فرامنطقه ای -

 برنامه ریزی صحیح امکانات و تسهیلات در کنار کاربری های فرامنطقه ای -

-بری های بزرگ اصلاح زیرساخت ها و ایجاد کار-

 مقیاس متناسب با شرایط فرسودگی محلات-

 توجه به محیط های سکونتی اطراف کاربری های فرامنطقه ای -

 عدالت در تامین زیرساخت ها -

ی
صاد

اقت
 

ایجاد تعادل بین منافع و مضرات کاربری های -

بزرگ مقیاس و فرامنطقه ای در محیط های 

 سکونتی

 ای محلی با وجود کاربری های فرامنطقه ایافزایش امکانات و قابلیت ه -

 برنامه ریزی جهت کاهش صدمات و اثرات سو کاربری های فرامنطقه ای -

افزایش تاثیرگذاری اقتصادی کاربری های -

 ای در زندگی ساکنان همجوارفرامنطقه
 بهره برداری از جمعیت جاذب کاربری های فرامنطقه ای -

 توانمند سازی بافت فرسوده-
ایجاد پروژه های تجاری در منطقه و بهره گیری از ساکنین منطقه و بهبود -

 وضعیت اقتصادی آنان

ست
زی

ی
حیط م

 

حفظ محیط زیست ساکنین مناطق همجوار با -  

 ایکاربری های فرامنطقه

تامین تسهیلات محیطی به نسبت مقیاس کاربری های فرامنطقه ای در محله  -

 های قدیمی

 ع پسماند و فاضلاب در مجاورت کاربری های فرامنطقه ایتوجه به مسائل دف -
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ی
اجتماع

 

طراحی مناسب فضاهای مجاور کاربری های -

فرامنطقه ای براساس تئوری های امنیت فضاهای 

 شهری

 ایجاد مبلمان و نورپردازی مناسب شهری در اطراف کاربری های فرامنطقه ای -

طراحی فضاهای شهری با نشاط و داشتن دید -

 اظر جهت حفظ امنیتن
 ایجاد قرار گاههای رفتاری مناسب جه ایجاد تعامل شهروندان

دعوت شهروندان به مشارکت در امور شهری و -

 حکمروایی شهری
 ایجاد مراکز و صنوف متشکل از شهروندان در مورد اداره ی امور مختلف شهری
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