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With the rapid growth of urbanization and the physical expansion of cities, 

the urban blight phenomenon has occurred in the central fabric of many 

large cities. Urban blight includes the functional and physical depreciation 

of residential units leading to the depreciation of the city’s social space. 

Used to be considered as one of the important and dynamic centers of this 

city, the central core of Tehran indicates some signs of urban blight. 

Accordingly, the main goal of this research is to analyze the effective 

factors on urban blight in District 3, Region 12 of Tehran; therefore, the 

required data are collected using a researcher-made questionnaire through a 

simple random sampling from 200 households in the case study area. One-

sample t-test is used to compare the means, to recognize the factor reducing 

the number of variables and to identify the urban blight dimensions, and 

regression analysis to find out the effective factors on the formation of 

urban blight phenomenon in District 3, Region 12 of Tehran city in SPSS. 

According to the perceptions of residents and the results obtained from the 

single-sample T-test, the research findings show that District 3, Region 12 

of Tehran experiences an urban blight status. The research results indicate 

that urban blight is a complex and multi-dimensional phenomenon. Among 

the various dimensions of urban blight phenomenon, the four factors of 

social characteristics of the neighborhood, physical quality of the 

neighborhood, housing quality and social capital are the most important 

predictors of urban blight in the case study area. 
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Extended Abstract 

Introduction 

The complex intra-urban movements are considered as the manifest characteristics of the cities on the 

growth; they may lead to socio-economic and physical inequalities in urban areas. In this process, the 

central areas of the cities are affected more than other ones. Since the old city or the central part of 

today’s cities has not been able to upgrade its previous efficient, dynamic, and satisfactory structure to 

today’s conditions, it has experienced a reduction in environmental quality and, in the broad sense, 

decay, deterioration, and blight. As a result, many inhabitants of the initial core of the city would rather 

move toward new locations in order to get a better life quality. After the movements of old inhabitants, 

their houses are mostly occupied by low-income and job-seeking immigrants. The undesirable multi-

dimensional changes in social and economic structures and their echoes in physical and environmental 

structures make the social, economic, and physical conditions dominate the urban centers which finally 

lead to a reduction in the environmental quality and their blight. 

In accordance with population growth and physical extension, the central part of Tehran has 

experienced many changes including the movements of original inhabitants and resettled immigrants, 

changes in the combination and variety of urban land use making them the backup land uses of some of 

the original ones, coincidence of functional fatigue and physical fatigue, the increase of crime and social 

harms, and the decrease of the level of public services required by inhabitants. Accordingly, the central 

part of Tehran has manifested some characteristics and signs of blighted urban areas and, as a result, 

this has made this part of the city suspicious to a zone with the characteristics of urban blight. Thus, the 

current study with emphasis on the mental dimension attempts to identify and analyze the factors 

affecting the formation of urban blight phenomenon in District 3, Region 12 of Tehran City.  

Materials and Methods 

This study is mostly based on the initial data resulted from surveying the households using a researcher-

made questionnaire; however, the tools of the interview, observation, and the results obtained from the 

public censuses of population and housing are also used to achieve the required data and information. 

The statistical society of the study is all the households in District 3, Region 12 of Tehran City (10710 

households). The sample size was determined as 200 households according to Cochran formula, 

although there were challenges like the very low willingness of the residents to participate in research, 

the various social and security challenges the researchers face in case study area, and the time and 

financial limitations of the research. The sampling method in the case study area was a simple random 

method—from the parents or one of the family members older than 16 years old. The single sample T-

test was applied to summarize the survey results and compare the averages respectively. Moreover, a 

factor analysis was employed to reduce the number of independent variables and identify the urban 

blight dimensions. At the end, the regression analysis was used to identify the factors affecting the 

formation of urban blight phenomenon in District 3, Region 12 of Tehran City in SPSS software 

environment. 

Results and Discussion 

According to the opinions of respondents and the results of T-test, it can be said with a confidence level 

of 99% that District 3, Region 12 of Tehran has an undesirable status in most of the studied indices 

including the existence of vacant houses, ruins, and abandoned lands, privacy and quietness of 

neighborhood, traffic condition in neighborhood, existence of leisure, recreational, and sports spaces, 

vitality and dynamism of neighborhood, hope to improve the neighborhood conditions in the future, 

willingness to reside in neighborhood, and general assessment of inhabitants from neighborhood 

quality. In addition, by aggregating the indices and creating the final urban blight index, the single-

sample T-test was used again for this index. From the obtained results, it can be said—with a 

confidence level of 95%--that form the local residents’ point of view, their residence place in District 3, 

region 12 of Tehran has an undesirable status.  

After validating the blight status according to the mental perceptions of local residents, the current 

research considers the identification of the factors affecting the formation of urban blight phenomenon 

in District 3, Region 12 of Tehran. The number of extracted factors is 6 factors based on the eigenvalue 

criterion and scree plot. These 6 factors express 69.53% of total variance in data. After determining the 

dimensions of urban blight, the regression analysis was used by a step-by-step method to identify the 

factors affecting urban blight in District 3, Region 12, Tehran. The dependent variable in the regression 

analysis is the final urban blight index, while the independent variables are the 6 factors extracted from 

the factor analysis. The results obtained from the step-by-step regression analysis show that four factors 
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out of 6 factors extracted from the factor analysis totally express 67.5% of the urban blight variance in 

the case study area. Four factors of social characteristics (in the first step), neighborhood physical 

quality (in the second step), housing quality (in the third step), and social capital (in the fourth step) 

enter the model respectively which totally express 67% of urban blight variance.  

Conclusion  

The research results show that urban blight is a complex and multi-dimensional phenomenon. Among 

the various dimensions of blight phenomenon, four factors of social characteristics of the neighborhood, 

physical quality of the neighborhood, housing quality, and social capital are the most important 

predictors of urban blight in the case study area. The results of the research can be considered by urban 

planners, policymakers, and managers as a guide to control urban blight phenomenon and improve the 

life quality of the residents in District 3, Region 12 of Tehran. 
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 چکیده  مشخصّات مقاله

 پژوهشی نوع مقاله:
ی شهرها، پدیدة پژمردگی شهری، بافت  مرزتزی بستیاری ا     با رشد شتابان شهرنشینی و گسترش فیزیک

توسعه را دربر گرفته اس . پژمردگی شهری، تنتزلل عمککتردی   یافته و درحالشهرهای بزرگ جهان توسعه

و زالبدی باف  مسکونی و درپی آن، فضای اجتمتاعی شتهر است . هستتک مرزتزی شتهر تهتران زته در         

هتای پژمردگتی   شتد، ازنتون نشتانه   و پویای این شهر محسوب می چندان دور، ا  مرازز مهمای نهگذشته

شهری را در خود آشکار ساخته اس . براساس ایتن، هتدا ایتکی پتژوهض حاشتر، شناستایی و تحکیت         

های مورد نیتا  بتا استتهاده     ، شهر تهران اس . داده32، منطقک 1عوام  مؤثلر بر پژمردگی شهری در ناحیک 

طور تصادفی ستاده ا  دویست  ختانوار ستازن در محتدودة متورد مطالعته        بهساخته،  نامک محقلقا  پرسض

هتا، تحکیت  عتامکی بترای     ای بترای مقایستک میتانگین   نمونته گردآوری شده اس . ا  آ مون آماری تی تک

زاهض تعداد متغیرّهای مستق  و شناسایی ابعاد پژمردگی شهری و درنهای  ا  تحکیت  رگرستیون بترای    

شتهر تهتران در    32، منطقتک  1گیری پدیتدة پژمردگتی شتهری در ناحیتک     ر بر شک شناسایی عوام  مؤثل

دهتد زته براستاس ادرا     های پژوهض نشان میافزار آماری اسِ.پی.اسِ.اسِ. استهاده شد. یافتهمحیط نرم

شتهر تهتران    32، منطقتک  1ای، ناحیتک  نمونهتک ذهنی سازنان محکلی و نتایج حای  ا  آ مون آماری تی

شعیّ  پژمردگی شهری شده اس . نتایج تحکی  عتامکی بیتانگر آن است  زته پژمردگتی شتهری،       دچار و

هتای  ای چندبعُدی و پیچیده اس . درمیان ابعاد گونتاگون پدیتدة پژمردگتی، چهتار عامت  ویژگتی      پدیده

تتترین اجتمتتاعی محکلتته، زیهیتّت  فیزیکتتی محکلتته، زیهیتّت  مستتکن و ستترمایک اجتمتتاعی، مهتتم        

% 83ای پژمردگی شهری در محدودة مورد مطالعه هستند. ایتن چهتار عامت ، بتیض ا      ه زننده بینی پیض

 زنند.واریانس پژمردگی شهری را در محدودة مورد بررسی تبیین می

 تاریخچک مقاله:
 3133 دی 23 دریاف 

 3131 فروردین 13 پذیرش

 3131شهریور  23دسترسی آنلاین 

 ها:زکیدواژه
تحکیتت  شهرنشتتینی، پژمردگتتی شتتهری، 

 عامکی، تحکی  رگرسیون، شهر تهران.

، پوراحمتد ؛ حستین ، منصوریان استناد:

(. 3131) حستتتن، عاشتتتوری؛ احمتتتد

تحکی  عوام  مؤثلر بر پژمردگی شهری 

. ، شتهر تهتران  32، منطقک 1در ناحیک 
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 مهمقدّ
بته   3333در سال  %21  شهری ا  زه نسب  جمعیّطوریهدن اس ؛ بشای در حال شهریسابقهجهان با سرع  بی

نستب    متانی،   ةدر همتین بتا    (.8: 2338، 3گتزارش شتهرهای جهتانی   ) افتزایض یافتته است     2338در سال  31%

 با این حال، ویژگی بتار  (. 3133اس  )مرزز آمار ایران،  رسیده %31به  %13ا   با شتابی فزاینده شهرنشینی در ایران

: 3131)منصتوریان،   شهری شهری است  مناطق زلان و شهرها  در زلانجمعیّ تمرززهرنشینی شتابان در ایران، ش

هتای جدیتد در پیرامتون    گیری بافت    در شهرهای بزرگ، گسترش فیزیکی شهر و شک همگام با تمرزز جمعیّ (.3

های جدید شهری، منطبق بتر نیا هتای    باف (.3131، لواسانی پور و میری)داداش شودآغا  می هابخض مرززی شهر

بختض  د و درمقاب ، بخض مرززی شهرها، نتوانسته ساختار زتارآ، پویتا و رشتای    نشوامرو ین شهرنشینان ساخته می

تتر،  محیطتی و در معنتای گستترده    زیهیّت   افت  ، دچتار  این پیشین خود را به شرایط امرو ین ارتقا دهد و براساس

شتهر تترجی     کلیّت اوّ کدرنتیجه، بسیاری ا  ستازنان هستت  ؛ (33: 2331، 2)یالکینتا شودانحطاط،  وال و پژمردگی می

جتایی ستازنان   ههای جدید، حرز  زنند. بتا جابت  سم  مکانتر بهه ندگی ب زیهیّ دهند زه برای برخورداری ا  می

 (.3: 3333، 1الدستبرگ ) دزننت اشتغال متی   راهتا  خانته  ،درآمد و در جستجوی زارمهاجران زم هعمدطور بهقدیمی، 

هتا در ستاختارهای   های چندبعدی نامطکوب در ساختارهای اجتماعی و اقتصادی شهر و پتژوا  آن درواقع، دگرگونی

محیطی، موجب استتیلای شترایط اجتمتاعی، اقتصتادی و زالبتدی نتامطکوب بتر مرازتز شتهری و          زالبدی و  یس 

 (.31 :2331)یالکینتا،  دشونها میمحیطی و پژمردگی آن زیهیّ درنهای  زاهض 

هتای فقیرنشتین شتهری،    هگیتری محکلت  سا  شک  مینهانقلاب ینعتی،  تأثیر  شهری تح  جمعیّ ةرشد گسترد 

، ایتطلا   ایتن  تخریب محیط، فساد شهری و مخاطرات اخلاقی در شتهرهای یتنعتی دنیتای غترب شتد؛ براستاس      

تویتی  رشتد   هی وارد مطالعتات شتهری شتده و بترای     شناسی گیتا آسیب ةمیلادی ا  حو  33پژمرده ا  اواخر قرن 

، 1)لینتد و شتیکین    زار گرفتته شتد  هزارگر ب کع طبقتجمّ شده، فقیر و مح لت اشغالامراض شهری در محلال ةفزایند

ای تعری  شده است  زته   منطقه مثابکشهری به ةپژمرد کلین تعاری ، منطقدر یکی ا  اوّ .(38: 2331، 3؛ مزامو2333

ار ش رو به افول  مین، منجتر   بنابراین، ؛زندشود یا سقوط می   مین پس ا  یک دوره افزایض، ثاب  میدر آن قیم

پژمردگتی  نیتز  ( 3383) 8برگتر شتود.  شتهری متی   کشدن یتک منطقت  آن نیز مترو  کگذاری و درادامبه عدم سرمایه

زته در   شتده شرایطی تعریت    منزلکبهپژمردگی  در تعریهی دیگر،. داندمیل ار ش املا  ای بحرانی در تنزلرا مرحکه

، 3)رابیتک  زه در گذشته دارای زارزردهای مناسب بوده، فرسوده و متترو  شتده است     یآن شهر یا بخشی ا  شهر

ای است  زته شترایط توستعه را     پژمرده، ناحیته  کناحیتوان گه  زه تر میبا این حال، در تعریهی زام  ؛(33 :2333

ل تنتزل  سبب بهاین فرایند (. 11: 3113ینی، الدّدس  داده اس  )سی  ی، اقتصادی یا اجتماعی ا دلی  عوام  فیزیک به

 (.2333، 1ریکو - )هورتاس شودها پدیدار میل اجتماعی یا هردوی آنعمککردی یا تنزل

پژمردگتی   قرن بیستم، ی طور چشمگیری بهبود یافته اس . تا اواتعری  پژمردگی در طول  مان تغییر زرده و به 

ل قرن بیستتم، موشتوعاتی ا قبیت  تنتزل    ی  زه ا  اواشد؛ درحالیبراساس ساختار فیزیکی نامناسب مسازن تعری  می
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 1 ، شهر تهران32، منطقة 1 ةیدر ناح یشهر یعوامل مؤثّر بر پژمردگ لیتحل
 

دوم قترن   کدر نیمت ن مههتوم پژمردگتی مطتر  شتد.     وهای فیزیکی و زاهض تقاشا برای خدمات، در درار ش دارایی

هتا و گتوهتای واقتع در بختض مرزتزی      فقیر شهری،  اغته های همههومی برای تویی  محکل مثابکبیستم، پژمردگی به

 بتا ایتن  . رفت   زتار به ی استاندارد و شکوغ، نرخ بالای جرم و ترازم بالای خانوارهای اقکل شهرها با مسازن قدیمی، غیر

جترم، ترافیتک ستنگین و  وال     همچتون ه های محکلت مطالعات اخیر، مههوم پژمردگی شهری را براساس ویژگیحال، 

 نتد زن متی برای ار یابی ذهنی پژمردگی استهاده  شیوة غالب منزلکبهمیدانی  پیمایضا  یطی تعری  زرده و مح  یس 

، مطالعات اخیر پژمردگتی شتهری بتر ایتن     این اساسرب (.2333، 2؛ گرینبرگ و زروسنی2331و همکاران،  3مگلال)

ذهنتی   سم  ار یتابی فیزیکی مسازن به  وشعیّهای عینی شام  باورند زه برای در  بهتر این پدیده باید ا  سنجه

)مگتلال و همکتاران،    دزتر اقتصتادی ستازنان آن حرزت      - های اجتماعیه و ویژگیمحکل زیهیّ سازنان نسب  به 

2331.) 

 و نئولیبرالیستم  اقتصاد سیاستی  ،شناسی شهریپژمردگی شهری در بطن رویکردهای نظری مختک  همچون بوم 

 ندگی، فرار ا  پژمردگتی، ماشتین رشتد شتهری و شتکاا اجتاره بترای         کچرخ مانندو فرشیات مختکهی  مطر  شده

عوامت  مختکهتی در آغتا  و گستترش پدیتدة      دهد زه نتایج مطالعات نشان می تبیین آن ارائه شده اس . با این حال،

ستم   بته  ها ا  نتواحی مرزتزی شتهرها   و انتقال مردم و سرمایه نشینیحومه کتوسعپژمردگی شهری دخی  هستند. 

  ا در ستط  زتلان  تغییرات اقتصادی برون، (2333، 1)مارتینز های عمومی، سیاس (3333، 1)زارپنتر و لس هاحومه

هتا،  ساختمان وشعیّ ها، های سازن و درآمد آننوع خانوادهبندی، های انحصاری منطقهسیاس (، 1: 3132) نگانه، 

ای، میزان فایکه با نهادهای قوی یتا امکانتات   بالا، تعداد واحدهای اجارهپایین یا خیکیت با درآمد خیکیفایکه با محلال

های خالی در منتا ل و  ، نرخ پایین یا بالای اتاقمؤثلرهای اجتماعی قوی و سا مان نبودِمطکوب مث  دانشگاه، وجود یا 

هتا در  زتامیون  ویتژه بته  رفت  و آمتد وستای  نقکیته     وشتعیّ  برگش  و ناپایداری بین سازنین،  وشعیّ ها، آپارتمان

 توانتد میاس  زه  ایا  عوام  اساسی (21: 3331، 3)داونز تخریب اموال عمومیهای نواحی مسکونی، جرم و  خیابان

 سم  پژمردگی سوق دهد.بهرا  ایهمحکل

گیتری آن، ختود را در   مکانی و عوامت  دخیت  در شتک    ، به شرایط  مانی توجهّپژمردگی شهری با  براساس این، 

گونتاگون فیزیکتی، ایتطکازی، زتارزردی،      هتای شتک   بته توان آن را زه میطوریهدهد؛ بابعاد گوناگون نمایض می

گتاه   وال محیط فیزیکی ستکون   در حال وشعیّ پژمردگی فیزیکی به د. زربندی ها دستهاقتصادی یا ترزیبی ا  آن

پژمردگتی  ریتزی شتعی  است .    ها در اثتر برنامته  همخوانی زاربرینا شهری اشاره دارد. پژمردگی ایطکازی ناشی ا 

لحتا   معنای نقصان در عمککرد محیط شهری است . پژمردگتی اقتصتادی نیتز برونتداد یتک ناحیته بته        زارزردی به

 (.11 :2331، 8)چتی د اس اقتصادی نامولل

ای را پیچیتده ان و شتتاب فضتایی   - زالبتدی  لاتتحوّ پایتخ  ایران معایر، مثابکتهران بهدر چند دهک اخیر، شهر  

میکیتون نهتر در    3/1هزار نهر در ابتدای قرن حاشتر بته بتیض ا      233این شهر ا  حدود   اس . جمعیّ تجربه زرده
شتدن    شهر تهران و گستترش فیزیکتی آن در قالتب تنیتده    رشد شتابان جمعیّ موا ات بهرسیده اس .  3133سال 
ای بتوده  هتای پیچیتده  لات و دگرگونیخوش تحوّشهر دس این  ه، بخض مرززیلیّاوّ کپیرامون هست های شهریهاله

هتای شتهری و   ع زتاربری   مهاجر، دگرگونی در ترزیب و تنتوّ   با جمعیّی  ایجایی و جایگزینی جمعیّهاس . جاب
                                                                                                                                                                          
1- Maghelal 
2- Greenberg & Crossney 
3- Carpenter & Less 
4- Martinez 
5- Downs 
6- Chetty 
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شتدن فرستودگی عمککتردی بتا فرستودگی      های ایکی، همتراه های پشتیبان برخی ا  زاربریها به زاربریتبدی  آن
ن )فرجتام،  انیتا  ستازن   های اجتماعی و زتاهض ستط  ختدمات عمتومی متورد     اف ، افزایض جرم و آسیبزالبدی ب
بخض مرزتزی شتهر    براساس این، لات بخض مرززی شهر تهران بوده اس .شماری ا  تحوّ(، تنها موارد انگش 3138

بتا  خود نشان داده است .   شهری را در ةها و خصوییات مناطق پژمردشهرداری، ویژگی 32 کمنطق با محوری تهران 
 یورت عام و پژمردگی شهری در بخض مرززی شتهر تهتران بستیار   بهاین حال، مطالعات مربوط به پژمردگی شهری 

ابعتاد   زیتد بتر  أهتا، ت ویژگتی غالتب آن  ( و 3138فرجام، ؛ 3131 عندلیب و همکاران،؛ 3: 3132محدود بوده ) نگانه، 
 ای پیچیتده و شتام  ابعتاد عینتی و ذهنتی است .      دگی شهری پدیتده زه پژمراس ؛ درحالیعینی پژمردگی شهری 

، 1ک در ناحیت را گیتری پدیتده پژمردگتی شتهری     شک بر  مؤثلرزید بر ابعاد ذهنی، عوام  أحاشر با ت پژوهضرو،  ا این

 د.زنمیشناسایی و تحکی  شهر تهران  32 کمنطق

 بررسیمورد  فی منطقةمعرّ
یتن  ا شض ناحیته دارد زته   32 کمنطق(. 3)شک   اس شهر تهران  32 ک، منطق1 کمکانی مورد مطالعه، ناحی ةمحدود
حتال   در 1 کناحیت  اس . تشکی  شده با ارسنگکج و  کیهوی ا  دو محکل ةدر دور و اس لیه شهر تهران اوّ کهست ،ناحیه

سیاستی،  د متعتدّ ی هاترین قکمرو اقتصتادی و زستب و زتار زشتور و فضتا     قوی مثابکبا ار تهران به حاشر دربرگیرندة
در حتال آمتد و   ناحیه  در جغرافیای این  شناور میکیون نهر جمعیّ 3/3بیض ا   زهطوریهاس ؛ ب اجتماعی و مذهبی

 حتدود  3133در سرشتماری ستال    ناحیهن یا  هکتار اس . جمعیّ 133برابر ، 1 کمساح  ناحی .ندهسترف  رو انه 
انتد. تعتداد     ناحیه را تشکی  دادهجمعیّ نهر  ن، ز ل 33321رد و نهر م 38183نهر بوده اس . ا  این تعداد  12311

واحتدهای مستکونی    همچنین تعداد زت ل  ؛خانوار بوده اس  33333برابر  3133خانوارهای سازن در ناحیه در سال 
یتورت استتیجاری در   واحتد مستکونی بته    1188یورت مککتی و  واحد به 1132واحد اس  زه  3311ناحیه حدود 
 (.3133انوارها قرار گرفته اس  )مرزز آمار ایران، اختیار خ

 
 محدودة مورد مطالعه .1شکل 
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 هامواد و روش
ساخته است ؛ بتا   قمحقل کنامبا پرسضحای  ا  پیمایض خانوارها  کلیّهای اوّمبتنی بر داده هعمدطور حاشر بهپژوهض 

مصتاحبه، مشتاهده و نتتایج حایت  ا      ابتزار    نیتا ، ا  ات متورد اطللاعت هتا و  منظتور دستتیابی بته داده   این حتال، بته  
خانوارهتای ستازن در    ، همتک آمتاری پتژوهض   کجامع های عمومی نهوس و مسکن نیز استهاده شده اس . سرشماری

 همچتون و عتوامکی  بته فرمتول زتوزران     توجهّخانوار( اس . حجم نمونه با  33333شهر تهران ) 32 ک، منطق1 کناحی
تتی در  اجتماعی و امنیّی هابا انواع چالض پژوهشگرانشدن مشارز  در پژوهض، مواجهتمای  بسیارپایین سازنان به 

گیتری در  نمونه ةشیوشد. تعیین خانوار  دویس ، حدود پژوهضهای  مانی و مالی محدودی  و مورد مطالعه ةمحدود
. بوده است  سال خانوار  38یورت تصادفی ساده، ا  سرپرس  خانوار یا یکی ا  اعضای بالای مورد مطالعه، به ةمحدود
 .(3)جدول  اس در ابعاد مختک  اجتماعی، اقتصادی، محیطی و زالبدی  پرسض پنجاه  ا  نامه متشکلپرسض

 بر آن مؤثرّو عوامل  برای سنجش پژمردگی شهری شدههای استفادهشاخص .1جدول 
 (31: 2331ما مو،  ؛138: 2333، ریکو-هورتاس ؛323: 3132 نگانه،  ؛3131، همکارانمسکن )عندلیب و  زیهیّ 

 (31: 2331ما مو،  ؛323: 3132ار ش املا  مسکونی در مقایسه با سایر مناطق شهر ) نگانه، 

 (333: 2333مگلال و همکاران،  ؛31: 2331ما مو، ؛ 138: 2333ریکو، -هورتاس ؛323: 3132های رهاشده ) نگانه، های خالی، مخروبه و  مینخانه
 (3111، همکاران)رشوانی و  همحکل ییی و دلپذیر ،  یباابیّجذل

 (3131 ،همکارانه )عندلیب و آرامض و خکوتی محکل
 (31: 2331)ما مو،  هترافیک در محکل وشعیّ 

 (3111، همکاران)رشوانی و  هروهای محکلها و پیادهها، زوچهپازیزگی خیابان
 (31: 2331ما مو،  ؛323: 3132 نگانه،  ؛3138وجود فضای سبز و فضای با  عمومی )فرجام، 

 (31: 2331ما مو،  ؛323: 3132 نگانه،  ؛3138وجود فضاهای فراغتی، تهریحی و ور شی )فرجام، 
 (31: 2331ما مو،  ؛323: 3132 نگانه،  ؛3138درمانی )فرجام،  - دسترسی به خدمات بهداشتی

 (31: 2331و، ما م ؛323: 3132 نگانه،  ؛3138دسترسی به خدمات آمو شی )فرجام، 
 (3111، همکاران)رشوانی و  ه در شبروشنایی معابر محکل وشعیّ 
 (131: 2333ریکو، -هورتاس ؛323: 3132 نگانه،  ؛3131 ،همکارانعندلیب و  ؛3138ه )فرجام،   محکلامنیّ

 (3111 ،همکاران)رشوانی و  همحکل ییشادابی، نشاط و پویا
 (333: 2333مکاران، )مگلال و ه ه ا  یکدیگرشناخ  اهالی محکل

 ههای قدیمی و باسابقه در محکلحضور خانواده
 (3111 ،همکاران)رشوانی و  هق و وابستگی به محکلتعکل حسّ

 (3111، همکاران)رشوانی و  هتمای  به سکون  در محکل
 (323: 3132وجود واحدهای انباری ) نگانه، 

 (323: 3132ها و واحدهای تولیدی ) نگانه، وجود زارگاه
 (31: 2331ما مو، ؛ 3131، همکارانآلودگی یوتی و محیطی ناشی ا  رف  و آمد وسای  نقکیک موتوری )عندلیب و 

 (323: 3132تبدی  واحدهای مسکونی به زارگاه تولیدی و انبار ) نگانه، 
 (31: 2331)ما مو، های مزاحم و پر سر و یدا وجود مشاغ  و فعاّلیّ 
 (3131، همکارانواحدهای تولیدی )عندلیب و ها و آلودگی ناشی ا  زارگاه

 (31: 2331)ما مو، افزایض رف  و آمد وسای  نقکیک موتوری و زاهض امنیّ  عابران پیاده 
 (31: 2331؛ ما مو، 323: 3132؛  نگانه، 3138سکون  موقلتی خانوارها در محکله )فرجام، 

 (333: 2333؛ مگلال و همکاران، 323: 3132نگانه، مهاجرت سازنان ایی  و قدیمی محکله به محلالت دیگر شهر ) 
 (333: 2333؛ مگلال و همکاران، 3131، همکاراندرآمد )عندلیب و ها توسطّ افراد و خانوارهای فقیر و زماجارة ساختمان

 (31: 2331ما مو، ؛ 3138؛ فرجام، 3131، همکارانافزایض جرائم و زاهض امنیّ  محکله )عندلیب و 
 (333: 2333؛ مگلال و همکاران، 323: 3132خانوارها با قومیّ ،  بان و نژاد متهاوت در محکله ) نگانه،  وجود افراد و

 (333: 2333؛ مگلال و همکاران، 3138سکون  افراد مجرلد و زارگران در محکله )فرجام، 
 (333: 2333زاهض آشنایی و شناخ  اهالی محکله ا  یکدیگر )مگلال و همکاران، 

 (31: 2331)ما مو، ؛ 323: 3132های محکله  نگانه، قدم  ساختمان فرسودگی و
 (3111، همکارانزاهض حسّ تعکلق و وابستگی به محکله )رشوانی و 

 (31: 2331ما مو، ؛ 131: 2333ریکو، -؛ هورتاس3131های دولتی برای رفع مشکلات محکله )عندلیب و همکاران، توجهّی سا مانزم
 (31: 2331ما مو، ؛ 323: 3132منظور ساخ  و سا  در محکله ) نگانه، گذاری بهرای سرمایهعدم تمای  بخض خصویی ب
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دهنتده مطتر  شتده است .     های فردی و خانوادگی پاست  در مورد ویژگی هاییپرسضنامه، ل پرسضدر بخض اوّ 

بسته بتا   هایپرسضا  های پژمردگی شهری، مورد مطالعه براساس شاخص ةمحدود وشعیّ منظور تحکی  درادامه به

( 3بتد ) ( و خیکتی 2(، بتد ) 1ط )(، متوسّت 1(، ختوب ) 3ختوب ) مقیاسی شام  خیکی پنجهایی در طی  لیکرت  پاس 

 وشتعیّ  گیتری  بتر شتک    متؤثلر بررستی عوامت     بتارة در هتایی پرسضنامه به استهاده شده اس . بخض سوم پرسض

یتورت بستته و در   ایتن بختض نیتز بته     هایپرسضس . مورد مطالعه اختصاص یافته ا ةپژمردگی شهری در محدود

انتد.  ( مطتر  شتده  3زتم ) ( و خیکتی 2(، زتم ) 1ط )(، متوسّت 1(،  یاد )3 یاد )مقیاسی شام  خیکیپنج طی  لیکرت 

نامته استتهاده شتده    نامه، ابتدا ا  روش اعتبار محتوا برای افزایض اعتبار پرسضمنظور سنجض اعتبار درونی پرسض به

هتای مترتبط و نظرختواهی ا  استتادان و     شتده در پتژوهض  هتای آ متون  ن روش، بتا استتهاده ا  مقیتاس   اس . در ای

ماتی و نهایی پر شد و بتا بررستی   شده طی دو مرحکک مقدّنامک تدوینسپس پرسض ؛ل برداشته شدزارشناسان، گام اوّ

منظتور   د. بهشنامک نهایی تدوین پرسضنامه و انجام محاسبات آماری مناسب، پرسض پانزدهآمده ا  دس های بهپاس 

بترای دو بختض ایتکی     نوشتتار پتیض رو  ا  آلهای زرونباخ استهاده شد زه مقدار آن در  پژوهضسنجض پایایی ابزار 

 بوده اس . 321/3و  133/3ترتیب برابر نامه بهپرسض

رهتای مستتق  و   اهض تعداد متغیّها، تحکی  عامکی برای زمیانگین کای برای مقایسنمونهتک 3ا  آ مون آماری تی 

 ةگیتری پدیتد  بتر شتک    متؤثلر نهای  ا  تحکی  رگرسیون برای شناسایی عوامت   درشناسایی ابعاد پژمردگی شهری و 

استهاده شد. تحکیت  عتامکی    2.سس.اِس.پی.اِافزار اِشهر تهران در محیط نرم 32 ک، منطق1 کپژمردگی شهری در ناحی

هتایی زته واریتانس    اهمبستتک معترل   هتای غیتر  عمول برای استتخرا   یرمجموعته  مطور بهتکنیکی آماری اس  زه 

(. شترایط لا م  3131د ) یتاری و دیگتران،   شوزنند، استهاده میه را تبیین میلیّهای اوّداده کشده در مجموع مشاهده

اس . برای تعیتین   3/3ا   زمتر 1بارتک و ار ش آ مون  3/3تر ا  بزرگ 1.زارگیری تحکی  عامکی، ار ش زا.ام.اُهبرای ب

زتار رفتته است . متدل مههتومی      هتتر ا  یتک( بت   بتزرگ  ةشده، معیار مقدار ویژه )مقدار ویژهای استخرا تعداد عام 

 نشان داده شده اس . 2، در شک  پژوهض

 
 مدل مفهومی پژوهش .2شکل 

                                                                                                                                                                          
1- T-Test 
2- SPSS 
3- KMO 
4- Bartlett Test 
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 نتایج  
متورد   کهتای نمونت  شهر تهران، ابتتدا ویژگتی   32 ک، منطق1 کبر پژمردگی شهری در ناحی مؤثلرمنظور تحکی  عوام  به

بتر پژمردگتی    متؤثلر شتده است  تتا عوامت       زوشیدهمطالعه بررسی شده اس . درادامه با استهاده ا  آمار استنباطی، 

 شهری شناسایی شوند.

هتا  ن  آن %21و افراد مورد مطالعه مترد   %32دهد زه حدود بندی پاسخگویان برحسب جنسی  نشان میدسته 

افتراد متورد مطالعته،     %38شغکی،  وشعیّ برحسب  اند.  تشکی  دادههّأپاسخگویان را افراد مت %33. بیض ا  ندهست

 %33دار و خانته  %3دارای شتغ  آ اد،   %21زارمند،  %23زاسب،  %31 ،افراد شاغ ، زارگر %33ند. حدود هستشاغ  

؛ ستال ستن دارنتد    83بتیض ا    هتا  آن %1و سال سن داشتته   13پاسخگویان زمتر ا   %81حدود  با نشسته هستند.

تر ا  دیتپکم،  افراد نمونه پایین %13برحسب تحصیلات، حدود  سال سن دارند. 83تا  13% پاسخگویان بین 21حدود 

 نتدگی   یورت استیجاری در مح لپاسخگویان، به %32. بیض ا  دارندتحصیلات دانشگاهی  %13دارای دیپکم و  11%

 %33متتر مربتع و    33افراد مورد مطالعه در واحدهای مسکونی با مستاح  زمتتر ا     %33خود سازن هستند. حدود 

خانوارهتای متورد مطالعته دارای     %12زنند. حدود متر  ندگی می 333تا  33افراد در واحدهای مسکونی با مساح  

 وشتعیّ  هستتند. تحکیت    ر اتاق در اختیتا  دو% دارای بیض ا  33و اتاق در اختیار  دودارای  %13 ،یک اتاق در اختیار

 23-33بتین   %28ستال و زمتتر،    33واحتدها   %13دهد زه حتدود  واحدهای مسکونی براساس قدم  بنا نشان می

 وشتعیّ  بررستی   ستال قتدم  دارنتد.    13های مستکونی بیشتتر ا    واحد %23سال و  13-23بین  %38سال، حدود 

 %22ستال و زمتتر،    3 پاستخگویان  %11حتدود  س  زته  آن ا بیانگره  مان اقام  در محکلتپاسخگویان برحسب مدّ

ستال   23پاستخگویان بتیض ا     %22ستال و   23-33 خانوارهای مورد مطالعه بین %21، سال 33-8 پاسخگویان بین

پاستخگویان   %33زه حتدود   دهد نشان میهای موجود بر این، تحکی  داده افزون ؛اس  زه در این محکه اقام  دارند

ا   %38شتهری تهتران و    کمجموعهای  گاه مورد مطالعه ا  سایر سکون افراد  %21 اند؛بوده محکه ا  ابتدا سازن همین

پاستخی   ،پاستخگویان  %18بتیض ا    انتد. ه مهاجرت زرده، به این محکلشهری تهران کمجموعهای بیرون ا  گاهسکون 

 اند.نداده پرسضبه این 

 ،زته براستاس نظترات پاستخگویان     دهتد میهری نشان های پژمردگی شنتایج حای  ا  تحکی  توییهی شاخص 

هتای رهاشتده،   هتای ختالی، مخروبته و  متین    وجود خانته  همچونهایی شهر تهران در شاخص 32 ک، منطق1 کناحی

هتا و  هتا، زوچته  ه، پازیزگی خیابانترافیک در محکل وشعیّ ه، ه، آرامض و خکوتی محکلمحکل ی ،  یبایی و دلپذیرابیّجذل

ه، شتناخ   محکلت  ییه، شادابی، نشاط و پویتا   محکله، وجود فضاهای فراغتی، تهریحی و ور شی، امنیّمحکلروهای پیاده

ه ی محکلت زکلت  زیهیّت  ه و ه در آینتده، تمایت  بته ستکون  در محکلت     محکل وشعیّ ه ا  یکدیگر، امید به بهبود اهالی محکل

دسترسی بته ختدمات    همچونهایی ه در شاخصکلمح وشعیّ  ،. با این حال، ا نظر پاسخگویانداردنامطکوبی  وشعیّ 

مناستب است     تاحتدودی ه در شب روشنایی معابر محکل وشعیّ درمانی، دسترسی به خدمات آمو شی و  - بهداشتی

هتای فیزیکتی،   شتاخص  برحستب  1 کنامناستب ناحیت   وشتعیّ   دهنتدة نشانتحکی  نظرات پاسخگویان، . (2جدول )

  مرززی این ناحیه در شهر تهتران، دسترستی مناستبی    سبب موقعیّحال، بهبا این  اس .محیطی و اجتماعی   یس 

پژمردگتی   ةهتایی دال بتر وجتود پدیتد    ، نشتانه پتژوهض های توییهی براساس یافتهبنابراین،  ؛به خدمات وجود دارد

آمتاری  ات اطللاعت گونته  هتای تویتیهی هتی    با این حال، آمارهشهر تهران وجود دارد.  32 ک، منطق1 کشهری در ناحی

یکتی ا    مثابتک بته  اینمونهتک تیآ مون  براساس این،دهند. ارائه نمی شدههای بررسیداری را در مورد شاخصیمعن

 شتد استتهاده   32 ک، منطقت 1 کپژمردگتی در ناحیت   وشتعیّ   نبودهای آمار استنباطی، برای بررسی وجود و یا تکنیک

 .(2)جدول 



 31-3( 3118) 13منصوریان و همکاران/ جغرافیا و پایداری محیط  8
 

 

 کناحیت ، %33توان گه  زه با ستط  اطمینتان   ، میتی ا  آ مون آماریبراساس نظرات پاسخگویان و نتایج حای   

هتای  های ختالی، مخروبته و  متین   خانهوجود  همچونمورد بررسی  هایشاخص بیشترشهر تهران در  32 ک، منطق1

 ه، وجود فضاهای فراغتی، تهریحی و ور شی، شادابی، نشتاط ترافیک در محکل وشعیّ ه، رهاشده، آرامض و خکوتی محکل

 زیهیّت  ی ستازنان ا   ه و ار یابی زکلت ه در آینده، تمای  به سکون  در محکلمحکل وشعیّ ه، امید به بهبود محکل ییو پویا

 های مربتوط بته پژمردگتی شتهری و تولیتد شتاخص      بر این، با تجمیع شاخص افزون دارد؛ نامطکوبی وشعیّ  ،همحکل

آمتده  دست  هاین شاخص، استهاده شتد. نتتایج بت    بارةدر بارهدوای نمونهتک تینهایی پژمردگی شهری، آ مون آماری 

، 1 کهتا در ناحیت   نتدگی آن  مح ل زیهیّ ی، توان گه  زه ا نظر سازنان محکلمی %33نشان داد زه با سط  اطمینان 

، 1 کمحیطتی در ناحیت  نارشایتی ا  شرایط فیزیکی و  یس  .(2)جدول  داردنامطکوبی  وشعیّ شهر تهران  32 کمنطق

در ابعتاد فیزیکتی و    شترایط نامناستب عینتی    بتر ایتن،  افتزون   ؛ض ا  سایر ابعاد در نظرات پاسخگویان نمایان اس بی

 وشتعیّ  امیتد بته بهبتود     همچونهای ذهنی راستایی برخی ا  شاخصهم، محیطی و تداوم آن در بستر  مان یس 

 د.دههای عینی نشان میه را با شاخصه و تمای  به سکون  در محکلمحکل

 ةگیتری پدیتد  بر شک  مؤثلری، شناسایی عوام  پژمردگی براساس ادرا  ذهنی سازنان محکل وشعیّ یید أپس ا  ت 

آمتده ا  تحکیت    دست  هحاشر اس . نتتایج بت   پژوهضشهر تهران مورد نظر  32 ک، منطق1 کپژمردگی شهری در ناحی

است  زته    33/3آ متون بارتکت     یداریو سط  معنت  133/3مطالعه  نیا یبرا زا.ام.اُ ار شآن اس  زه  بیانگرعامکی 

 . اس یعامک  یتحک یها برابودن دادهمناسب ةدهندنشان

 اینمونهتک تینتایج حاصل از آزمون آماری  .2جدول 

 دارییسطح معن تیارزش  انحراف استاندارد میانگین فمعرّ

 383/3 11/3 33/3 31/1 مسکن زیهیّ 

 332/3 83/3 32/3 33/1 ه با سایر مناطق شهرار ش املا  مسکونی در مقایس

 33/3 -11/1 31/3 81/2 های رهاشدههای خالی، مخروبه و  مینخانه

 128/3 -31/3 33/3 32/2 همحکل ی ،  یبایی و دلپذیرابیّجذل

 33/3 -21/3 33/3 13/2 هآرامض و خکوتی محکل

 33/3 -18/32 33/3 31/2 هترافیک در محکل وشعیّ 

 313/3 -31/3 31/3 18/2 هروهای محکلها و پیادهها، زوچهخیابانپازیزگی 

 121/3 133/3 38/3 38/1 وجود فضای سبز و فضای با  عمومی

 331/3 -31/1 31/3 13/2 وجود فضاهای فراغتی، تهریحی و ور شی

 33/3 11/3 31/3 13/1 درمانی -دسترسی به خدمات بهداشتی 

 33/3 38/3 33/3 13/1 دسترسی به خدمات آمو شی

 33/3 3/1 33/3 21/1 ه در شبروشنایی معابر محکل وشعیّ 

 388/3 -13/3 1/3 11/2 ه  محکلامنیّ

 333/3 -82/2 31/3 13/2 همحکل ییشادابی، نشاط و پویا

 133/3 313/3 31/3 33/1 ه به یکدیگراعتماد اهالی محکل

 113/3 -31/3 3 33/2 ه ا  یکدیگرشناخ  اهالی محکل

 333/3 13/1 23/3 23/1 ههای قدیمی و باسابقه در محکلحضور خانواده

 333/3 28/1 31/3 23/1 هق و وابستگی به محکلتعکل حسّ

 33/3 -31/1 33/3 83/2 ه در آیندهمحکل وشعیّ امید به بهبود 

 231/3 -3/3 38/3 33/2 هتمای  به سکون  در محکل

 331/3 -11/2 31/3 12/2 زنید؟ار یابی می خود را چگونه کمحکل زیهیّ ی طور زکلبه

 31/3 -111/2 831/3 11/2 شاخص نهایی پژمردگی شهری



 1 ، شهر تهران32، منطقة 1 ةیدر ناح یشهر یعوامل مؤثّر بر پژمردگ لیتحل
 

 %31/83شتض عامت     نیعام  اس . ا شض ،و اسکری پلات ژهیمقدار و اریشده براساس معاستخرا  یهاتعداد عام 

ابعتاد   نیتی منظتور تع بته  شتده، را استخ شض عام  .(1)جدول  دزننیم نییها را تبموجود در داده انسیمجموع وار

 :اندشده نییتب گونهنیا شهر تهران، 32 ک، منطق1 کناحی در پژمردگی شهری

هتا و واحتدهای تولیتدی،    ی وجود واحدهای انبتاری، وجتود زارگتاه   هاابارها را بر معرل نیعام  بالاتر نیا ل:اوّ عامل

توری، تبدی  واحدهای مستکونی بته زارگتاه تولیتدی و     مو کآلودگی یوتی و محیطی ناشی ا  رف  و آمد وسای  نقکی

ها و واحدهای تولیدی و افتزایض رفت    های مزاحم و پر سرویدا، آلودگی ناشی ا  زارگاه الیّانبار، وجود مشاغ  و فعّ

مثبت    یهمبستتگ عام   نیبا اها امعرل کهمدهد. ینشان م   عابران پیادهموتوری و زاهض امنیّ کو آمد وسای  نقکی

تترین  مهتم  منزلتک ایتن عامت  بته    .زرد یگذارنام «هفیزیکی محکل زیهیّ » مثابکعام  را به نیتوان ایم رونی؛ ا ادارند

 زند.ها را تبیین میواریانس موجود در داده %23عام ، حدود 

 پژمردگی شهری یهافمعرّ یبرا یبار عامل سیماتر .3 جدول

 هافمعرّ
هاعامل  

1 2 3 4 5 6 

 واحدهای انباریوجود 
 ها و واحدهای تولیدیوجود زارگاه

 موتوری کآلودگی یوتی و محیطی ناشی ا  رف  و آمد وسای  نقکی
 تبدی  واحدهای مسکونی به زارگاه تولیدی و انبار

 های مزاحم و پر سرویدا الیّوجود مشاغ  و فعّ
 ها و واحدهای تولیدیآلودگی ناشی ا  زارگاه
   عابران پیادهموتوری و زاهض امنیّ کی  نقکیافزایض رف  و آمد وسا

 هورود افراد و خانوارهای مهاجر به محکل
 هتی خانوارها در محکلسکون  موقل

 ت دیگر شهره به محلالمهاجرت سازنان ایی  و قدیمی محکل
 های قومیوجود تنض

 درآمدط افراد و خانوارهای فقیر و زمها توسّساختمان ةاجار
 هافراد ناشناس در محکلافزایض رف  و آمد 

 ه  محکلافزایض جرائم و زاهض امنیّ
 ه ،  بان و نژاد متهاوت در محکلوجود افراد و خانوارها با قومیّ

 هد و زارگران در محکلسکون  افراد مجرل
 هدر محکل انافزایض معتاد

 ه ا  یکدیگرزاهض آشنایی و شناخ  اهالی محکل
 ههای محکلساختمان م و قد گیفرسود
 های مخروبه، خالی و رهاشدهساختمان وجود

 هق و وابستگی به محکلتعکل زاهض حسّ
 ها به یکدیگرزاهض اعتماد همسایه

 ههای دولتی برای رفع مشکلات محکلی سا مانتوجهّزم
 همحکل ساخ  و سا  در منظوربهگذاری عدم تمای  بخض خصویی برای سرمایه

111/3  
113/3  
381/3  
333/3  
333/3  
318/3  
833/3  

 
 
 
 
 
 

 
381/3  
838/3  
881/3  
833/3  
823/3  
833/3  
381/3  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
383/3  
338/3  
328/3  
131/3  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
131/3  
323/3  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
338/3  
313/3  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
323/3  
831/3  

 مقدار ویژه
 )%( واریانس

 )%( شدهمجموع واریانس تبیین

33/3  213/1  233/2  333/2  338/3  818/3  

33/23  32/38  333/3  383/1  333/3  311/8  

312/83  

 2سازی کیسرروش چرخش: واریماکس با نرمال ؛1های اصلیفهلّؤروش استخراج: تحلیل م

                                                                                                                                                                          
1- Extraction Method: Principal Component Analysis 

2- Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization 
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تی خانوارهتا  ه، سکون  متوقل ی ورود افراد و خانوارهای مهاجر به محکلهاابارها را بر معرل نیعام  بالاتر نیا دوم: عامل

هتا  ستاختمان  ةهای قتومی، اجتار  ت دیگر شهر، وجود تنضه به محلاله، مهاجرت سازنان ایی  و قدیمی محکلمحکل در

ه و افتزایض جترائم و زتاهض    درآمد، افزایض رف  و آمتد افتراد ناشتناس در محکلت    ط افراد و خانوارهای فقیر و زمتوسّ

عامت  را   نیت تتوان ا یم نی؛ بنابرادارندمثب   یمبستگهبا عام  دوم  یها همگامعرل نیدهد. اینشان مه   محکلامنیّ

 شود.ها را شام  میداده واریانس ز ل %33این عام  حدود . زرد ینامگذار «ههای اجتماعی محکلویژگی» مثابکبه

ه، محکلت  ،  بان و نتژاد متهتاوت در   ی وجود افراد و خانوارها با قومیّهاابارها را بر معرل نیعام  بالاتر نیا سوم: عامل

ه ا  یکتدیگر  ه، زاهض آشنایی و شناخ  اهالی محکلت در محکل انه، افزایض معتادد و زارگران در محکلسکون  افراد مجرل

انستجام  » مثابتک عام  را به نیتوان ایم رونی؛ ا ادارندمثب   یهمبستگبا عام  سوم ها امعرل نیا ک. همدهد یمنشان 

 شود.ها را شام  میواریانس موجود در داده %2/3دود این عام  ح. زرد  یتعر «هو همگنی محکل

ه و وجتود  هتای محکلت  ستاختمان  م و قتد  گیی فرستود هتا ابارهتا را بتر معترل    نیعامت  بتالاتر   نیت ا چهـارم:  عامل

 نینتد؛ بنتابرا  دارمثب   یهمبستگبا عام  چهارم ا، هردو معرلدهد. ینشان مهای مخروبه، خالی و رهاشده  ساختمان

واریتانس موجتود در    ا  زت ل  %3/1ایتن عامت  حتدود    . زترد  ینامگذار «مسکن زیهیّ » مثابکعام  را به نیتوان ایم

 زند.ها را تبیین می داده

ه و زتاهض اعتمتاد   ق و وابستتگی بته محکلت   تعکلت  زتاهض حتسّ   یهاابارها را بر معرل نیعام  بالاتر نیا پنجم: املع

عامت   . زترد  ینامگتذار  «اجتماعی کسرمای» مثابکعام  را به نیتوان ایم رونیدهد؛ ا اینشان مها به یکدیگر همسایه

 زند.ها را تبیین میواریانس داده %3/3پنجم حدود 

 ه و عتدم های دولتی برای رفع مشتکلات محکلت  ی سا مانتوجهّزم هایابار را بر معرل نیعام  بالاتر نیا ششم: عامل

عامت    نیتوان ایم نیدهد؛ بنابراینشان م هساخ  و سا  در محکل منظوربهگذاری تمای  بخض خصویی برای سرمایه

 شود.میها را شام  واریانس موجود در داده %3/8این عام  حدود . زرد  یتعر «گذاریو سرمایه توجهّ» مثابکرا به

 32 ک، منطقت 1 کبتر پژمردگتی شتهری در ناحیت     مؤثلربرای شناسایی عوام  پس ا  تعیین ابعاد پژمردگی شهری،  

ر وابستته در تحکیت  رگرستیون، شتاخص نهتایی      گام استهاده شد. متغیّبهگام ةشیوا  تحکی  رگرسیون به ،شهر تهران

آمتده ا  تحکیت    دست  هنتتایج بت  عام  مستخر  ا  تحکی  عامکی است .   شضرهای مستق ، پژمردگی شهری و متغیّ

واریتانس   %3/83ر  ا  تحکیت  عتامکی درمجمتوع    دهد زه چهتار عامت  مستتخ   گام نشان میبهروش گامرگرسیون به

ه، در گتام  های اجتمتاعی محکلت  عام  ویژگی ،لگام اوّ در. زنندمورد مطالعه تبیین می ةپژمردگی شهری را در محدود

وارد متدل   اجتمتاعی  کمسکن و در گتام چهتارم عامت  سترمای     زیهیّ ه، در گام سوم عام  فیزیکی محکل زیهیّ دوم، 

 .(1)جدول  زنندواریانس پژمردگی شهری را تبیین می %83دود شده و درمجموع ح

 های پژمردگی شهریکنندهبینیپیش .4جدول 

R هاکنندهبینیپیش
2 R

 داریسطح معنی Beta t یافتهتعدیل 2

 ههای اجتماعی محکلل: ویژگیگام اوّ

 هفیزیکی محکل زیهیّ گام دوم: 

 مسکن زیهیّ گام سوم: 

 اجتماعی کگام چهارم: سرمای

383/3 

833/3 

833/3 

833/3 

382/3 

832/3 

813/3 

831/3 

333/3- 

233/3- 

333/3- 

333/3- 

323/3- 

231/1- 

321/1- 

112/2- 

333/3 

332/3 

331/3 

338/3 
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 بحث
ر بتر آن را  ثلؤترین عوام  مت اس  و مهممورد مطالعه  ناحیکپژمردگی شهری در  ةبرو  پدید دهندةنشاننتایج پژوهض 

دانتد. درمیتان    متی  اجتمتاعی  کمسکن و سرمای زیهیّ ه، فیزیکی محکل زیهیّ ه، های اجتماعی محکلیژگیو چهار عام 

و بتیض ا    است   ترین عام ، شناسایی شتده مهم مثابکبه ههای اجتماعی محکلویژگیبر پژمردگی شهری،  مؤثلرعوام  

ورود  هتای اایتن عامت  دربرگیرنتدة معترل    زند. مورد مطالعه تبیین می ةواریانس پژمردگی شهری را در محدود 38%

ه بته  ه، مهتاجرت ستازنان ایتی  و قتدیمی محکلت     تی خانوارها در محکله، سکون  موقلافراد و خانوارهای مهاجر به محکل

درآمد، افزایض رفت   ط افراد و خانوارهای فقیر و زمها توسّساختمان ةهای قومی، اجارت دیگر شهر، وجود تنضمحلال

 ،هبنتابراین، تغییتر ستاختار اجتمتاعی محکلت      ؛اس ه   محکله و افزایض جرم و زاهض امنیّشناس در محکلو آمد افراد نا

،  مینه را بترای زتاهض همگنتی و همبستتگی     واردها با مهاجران تا هیورت خرو  سازنان قدیمی و جایگزینی آن به

آشنایی سازنان بتا همتدیگر و ورود   نامی، های قوبا افزایض تنض براساس این،ه فراهم ساخته اس . اجتماعی در محکل

د نتتایج مطالعتات متعتدّ   ه زاهض یافته اس .   محکلتبع آن، امنیّافراد ناشناس، وقوع جرم در مح  افزایض یافته و به

(  وال 3131( و عنتدلیب و همکتاران )  2331) 2(، ویتور و بگچتی ستن   3383(، برگتر ) 23: 2331) 3میککتی  جمکها 

بتر   متؤثلر یکتی ا  عوامت     مثابتک و افزایض جترم و جنایت  و احستاس تترس و نتاامنی را بته       هاجتماعی محکل زیهیّ 

 اند.گیری و تشدید پژمردگی شهری نشان داده شک 

، 1 کناحیت گیتری پژمردگتی شتهری در    شتک   در متؤثلر عامت   دومین براساس نتایج حای  ا  تحکی  رگرسیون،  

هتا و  هتای وجتود واحتدهای انبتاری، وجتود زارگتاه      اه شام  معرلفیزیکی محکل زیهیّ عام   ،شهر تهران 32 کمنطق

موتوری، تبدی  واحدهای مستکونی بته    کواحدهای تولیدی، آلودگی یوتی و محیطی ناشی ا  رف  و آمد وسای  نقکی

هتا و واحتدهای   های متزاحم و پتر سرویتدا، آلتودگی ناشتی ا  زارگتاه       الیّزارگاه تولیدی و انبار، وجود مشاغ  و فعّ

 دهنتدة نشتان هتا،  اایتن معترل  اس .   عابران پیاده موتوری و زاهض امنیّ کتولیدی و افزایض رف  و آمد وسای  نقکی

ه، هتای موجتود در محکلت   زه زتاربری نحویبه ؛ندهستمورد مطالعه  ةوجود پژمردگی ایطکازی و عمککردی در محدود

ت در حتال  شتدّ ها نیز با نیا هتای ستازنان بته   که تطابق آنها ا  دس  داده، بکتنها سا گاری خود را با سایر زاربری نه

تنهتا  نته  ،های دیگر به نواحی مسکونیشات زاربریزند زه تغییر زاربری و تعرلبیان می (3328) 1. بتمناس زاهض 

دادنتد   دهد زه اجتا ه متی  اندرزاران شهری رخ میریزان و دس برنامه سببهای شهری بککه بههسته کخاطر توسعبه

و یتنایع بته    مشتاغ  دهد زه برختی ا   ق نداشتند. وی نشان میها تعکلتجارت و ینع  وارد مناطقی شوند زه به آن

 .ساختندبه نواحی مسکونی وارد  یزردند، آسیب واشحدلی  سرویدا و بویی زه تولید می
 پژمردگتی گیتری  شتک   گذار درتأثیرنتایج حای  ا  تحکی  عامکی و تحکی  رگرسیون نشان داد زه سومین عام   

م  و قتد  گیهتای فرستود  اگیرندة معترل مسکن اس . این عام  دربر زیهیّ  عام  ،مورد مطالعه محدودة شهری در

خترو  ستازنان قتدیمی و ورود مهتاجران     های مخروبه، خالی و رهاشده اس . ه و وجود ساختمانهای محکلساختمان

عبارت دیگتر، بختض   به ؛اری در بخض مسکن را زاهض داده اس گذت مرززی شهر تهران، سرمایهدرآمد به محلالزم

د در ایتن حتو ه، دچتار    گتذاری مجتدّ  سبب عتدم سترمایه  مسکن در بخض مرززی شهر تهران، به ةای ا  ذخیرعمده

و  3نیتومن ( و 2331(، چتتی ) 2331) 1(، روبترگ 3131نتایج مطالعات عنتدلیب و همکتاران )  فرسودگی شده اس . 
                                                                                                                                                                          
1- Miekley 
2- Weaver & Bagchi-Sen 
3- Bettman 

4- Ruberg 

5- Newman  
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هتای مخروبته و فرستوده و    دهد زه وجود قطعات خالی و رهاشدة  متین، ستاختمان  نشان مییز ( ن2331همکاران )

 منجر شود. ه  وال شهری گستردهب تتواند در بکندمدّمیگذاری در بخض مسکن عدم سرمایه

اجتمتاعی   ک، عامت  سترمای  محتدودة متورد مطالعته   گیری پدیده پژمردگی شهر در در شک  مؤثلرچهارمین عام   

 ؛هتا بته یکتدیگر است     ه و اعتمتاد همستایه  ق و وابستتگی بته محکلت   تعکل های حسّااین عام ، دربرگیرندة معرل اس .

پژمردگتی   ةسا  بترو  پدیتد  تواند  مینهق به مکان و زاهض اعتماد نسب  به همسایگان میتعکل بنابراین، زاهض حسّ

زاهض مشارز  در بهبتود فضتای  نتدگی شتده،     تنها سبب اجتماعی، نه کعبارت دیگر، زاهض سرمایبه ؛شهری باشد

گتذار ا  آن   کمطالعات بتاعنوان منطقت   یشترسا د؛ مکانی زه در ب  مییبدتتی برای  ندگی ه را به مکان موقلبککه محکل

زند زته بستیاری ا  شتهرها،  وال برختی     تصویری ا  پژمردگی شهری، بیان می ک( در ارائ2331) 3شود. ویکبوریاد می

و  بتوده  های قتومی و نتژادی  ی طور عمده، مرززی برای سکون  اقکلاند. این مناطق بهاخکی را تجربه زردههای دهمحکل

اند. در سینسیناتی اوهایو، مانند بسیاری ا  شهرهای دیگر آمریکا، بیشتر منتاطق رایتن تبتدی  بته     به گتو تبدی  شده

 برند.اجتماعی رنج می کبود سرمایآمریکایی شده اس  زه ا  زم - مناطق فقیر و گتوهای آفریقایی

 گیرینتیجه
بر اثرپتذیری ا  ستاختارها، فراینتدها و عوامت  زتلان       افزونای پیچیده و چندبعدی اس  زه پژمردگی شهری پدیده

نشتان داد زته    پتژوهض حاشتر  نتتایج  . هست  ی نیز ثیر فرایندها و عوام  محکلأاقتصادی، اجتماعی و سیاسی، تح  ت

درآمتد، افتزایض جترم،    جایی ستازنان ایتی  و قتدیمی، ورود مهتاجران زتم     هجاب جمکهاگونی ا اندرزنض عوام  گون

گیتری  اجتماعی سبب شتک   کو زاهض سرمای زالبدیهای محیطی، فرسودگی های ناسا گار، آلودگی افزایض زاربری

 شهر تهران شده اس . 32 ک، منطق1 کپژمردگی شهری در ناحی ةفضایی پدید کو گسترش دامن

در قالتب تبتدی  واحتدهای     یاندا ی آن بته فضتاهای پیرامتون    مانی با ار بزرگ تهران و دس  - سترش فضاییگ 

 هتای یتوتی و محیطتی   آلودگی ، ا دحام وافزایض ترافیکسبب ، (تولید و انبارتجاری )فروش، مسکونی به واحدهای 

هتا،  مینته بترای    زتاربری  ةتغییتر فزاینتد   یرتأثه، تح  محیطی محکل زیهیّ شده اس . با اف   مورد مطالعه کدر ناحی

سم  سایر نواحی شهر تهران فراهم شده اس . با خرو  سازنان قتدیمی، بختض   خرو  سازنان قدیمی این ناحیه به

بنتابراین، همگنتی    ؛  شتده است   یدرآمتد، تبتد  اسکان افراد و خانوارهای مهاجر و زم ای ا  این منطقه به مح لعمده

ایتن فراینتد،    کت در معرض  وال قرار گرفته است . نتیجت  شدّه بهاجتماعی محکل کتر، سرمایجامع عبارتاجتماعی و به

بنتابراین،   ؛گتذاری در بختض مستکن است     ه و زاهض شدید سترمایه زاهض مشارز  سازنان در بهبود شرایط محکل

عمککتردی و  پژمردگتی  یتورت فراینتدی در بستتر  متان رخ داده و ا      به محدودة مورد مطالعه،پژمردگی شهری در 

پژمردگی ایتطکازی ناشتی   ایطکازی آغا  شده اس  و به پژمردگی اجتماعی، اقتصادی و فیزیکی منتهی شده اس . 

 کفرایندی زته در چنتد دهت   . اس های ناسا گار در مجاورت یکدیگر زاربری و قرارگیریشعی  فضایی ریزی ا  برنامه

مدیری  شهری برای زسب حتدازثر ستود ا  فضتاهای شتهری، رخ     شدن فضای شهری و تلاش سبب زالاییاخیر، به

 یتورت غیتر  ه، خار  ا  طتر  جتامع و تهصتیکی و بته    های مسکونی محکلداده اس . در این فرایند، بسیاری ا  زاربری

بتا   تطتابقی  ،ی موجتود هاای ا  زاربریبخض عمده بنابراین، ؛اندقانونی به انبار، زارگاه و واحدهای تولیدی تبدی  شده

محیطتی،   زیهیّت  قرار داده اس . با افت    تأثیری  ندگی سازنان را تح  زکل زیهیّ ی نداشته و نیا های اجتماع محکل

اجتمتاعی آن نیتز دچتار  وال شتده      زیهیّت  ه و ساختار اجتماعی محکلت پژمردگی عمککردی و ایطکازی،  تأثیرتح  

را ایتن مکتان   تتدریج  به ،درآمد مهاجران و افراد زمو  اس . سازنان ایی  و قدیمی، بخض مرززی شهر را رها ساخته

                                                                                                                                                                          
1- Wilbur 
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ستا   هتا،  مینته  ق بته مکتان و بترو  ناهنجتاری    تعکلت  حتسّ  وال بنابراین، زاهض همگنی اجتمتاعی،   ند؛ادهزراشغال 

استتهاده  دنبال پژمردگی اجتمتاعی،  بهشده اس .  شهر تهران 32 ک، منطق1 کگیری پژمردگی اجتماعی در ناحی شک 

گذار و زاهض نرخ رشد قیم   مین و مسکن در این منطقه در مقایسه با ستایر منتاطق    کمنطق مثابکنطقه بها  این م

بنتابراین،   ؛ناحیه شتده است    این مسکن در ةگذاری بخض خصویی در حو شهر تهران، سبب زاهض شدید سرمایه

این ناحیته  در بر پژمردگی فیزیکی  لال مخروبه و رهاشده، د هایساختمانهای خالی و فرسودگی باف ، وجود  مین

متورد مطالعته    کپژمردگتی شتهری در ناحیت    ةپدیتد  زته  دزتر توان بیتان  ی میگیری زکلدر نتیجه براساس این،. دارد

ریتزی و متدیری  شتهری    برنامته  تتأثیر تحت   ا  پژمردگی ایطکازی و عمککردی ،  مانی - یورت فرایندی فضایی به

تنیتدگی ابعتاد   بته درهتم   توجّته بتا   همراه شده است . نیز دگی اجتماعی و فیزیکی با پژمر مرورآغا  شده و به شعی 

ای جتامع است  زته    شهر تهران، گذار ا  این شرایط نیا مند برنامه 32 ک، منطق1 کگوناگون پژمردگی شهری در ناحی

 باشد. شتهادبا ابعاد گوناگون ایطکازی، عمککردی، اجتماعی و فیزیکی پژمردگی شهری را  رویاروییقابکی  

 منابع
ریتزی   برنامته  .شهر تهرانرویی در زلانتحکی  الگوهای فضایی پرازنده .(3131پور، هاشم؛ میری لواسانی، سید امیررشا )داداش

 .318-321(، 3) 3، فضایی

هتای  توستعه و ستنجض شتاخص    .(3111ازبر؛ منصوریان، حستین؛ ستتاری، محمدحستین )   رشوانی، محمدرشا؛ متکان، عکی

 .333-13(، 2) 3، ایهای شهری و منطقهمطالعات و پژوهض .   ندگی شهریزیهیّ

ریزی شهری، دانشتگاه  . رسالک دزتری جغرافیا و برنامهشهر تهران 32تبیین پژمردگی شهری در منطقک (. 3132 نگانه، احمد )

 تهران.

های زیهیّ  مسکن در شهر تهتران:  اخصتو یع مکانی ش .(3131الله؛ منصوریان، حسین؛ ستاری، محمدحسین ) یاری، زرام 

 .32-33(، 33) 2، ریزی فضاییبرنامه .مکانی هایرویکرد تحکی  ازتشافی داده

 آییژ. . تهران:فرهن  شهرسا ی(. 3113الدیّنی، فرانک )سی 

ستوده  هتای فر تتأثیر توستعک شتهر تهتران بتر گستترش بافت         .(3131عندلیب، عکیرشا؛ مسعود، محمد؛ یوسهی آذر، سوگند )

، پژوهشتی بتاغ نظتر    -ماهنامک عکمی  .منظر گسترش باف  فرسوده( بریانک ا  -چنار هه  )مشکلات و تنگناهای محکلک

33 (13 ،)33-11. 

تحکی  عوام  مؤثلر بر زاهض زیهیّ  محیطی بختض مرزتزی شتهرها )متورد مطالعته: بختض مرزتزی         .(3138فرجام، رسول )

 .338-383(، 28) 3، ایریزی منطقهبرنامه .شهر شیرا (زلان

 .www.amar.org.ir( 3133مرزز آمار ایران )
ریتزی   . رسالک دزتتری جغرافیتا و برنامته   شهری تهرانتبیین الگوهای رشد شهری در منطقک زلان(. 3131منصوریان، حسین )

 شهری، دانشگاه تهران.
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