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Structural Analysis of Socio-Cultural Livability in the Design of the Deteriorated Fabric 
of Tehran’s District 12 with an Iranian–Islamic Urban Approach*

Urban livability in dilapidated areas, especially from a socio-cultural perspective, is one of 
the fundamental challenges of contemporary urban planning, and its structural assess-

ment can be the basis for effective decision-making to improve the quality of life of residents. 
The aim of this research is to structurally analyze socio-cultural livability in dilapidated areas of 
Tehran’s District 12, emphasizing components derived from the Iranian-Islamic city approach. 
The present research is of an applied type and has a quantitative approach. The required data 
were collected through a researcher-made questionnaire based on the theoretical literature 
on urban livability and Iranian-Islamic city indicators. The content validity of the questionnaire 
was confirmed by experts and its reliability was confirmed by Cronbach’s alpha coefficient. 
The sample size was determined based on the Cochran formula, and 384 residents of dilapi-
dated areas of Tehran’s District 12 were randomly selected. For data analysis, after performing 
descriptive statistics and normality testing, exploratory and confirmatory factor analysis were 
used to validate the measurement model, and then structural equation modeling (SEM) was 
used in AMOS software. The results showed that the physical-spatial, economic, socio-cultural, 
managerial-governance, environmental, and identity-cultural dimensions have a direct, pos-
itive, and significant effect on socio-cultural livability. Among them, the identity-cultural di-
mension showed the greatest effect with a path coefficient of 0.74. The model fit indices (CFI, 
RMSEA, and χ²/df) indicated the optimal fit of the proposed model. Overall, the findings indi-
cate that improving socio-cultural livability in the dilapidated contexts of District 12 of Tehran 
requires simultaneous attention to the identity-based components of the Iranian-Islamic city, 
improving the physical quality of space, strengthening social interactions, and improving the 
urban management system.
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-	 The perception-based urban regeneration model in historical fabrics is recognized through three domains: environment (objective 
and subjective), human, and time.

-	 The indicators of sense of place, sense of belonging, and place attachment -derived from affective perception within the subjective 
environment- play a more prominent role in perception-based urban regeneration compared to other indicators.

-	 Perceptual urban design associated with urban regeneration is primarily conceptualized within the domains of sense of place and 
socio-spatial place attachment, imageability and memorability, mental well-being, and psychological restoration.
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Introduction: Socio-cultural livability in deteriorated urban fabrics has become a critical concern in contem-
porary urban planning, as physical decay is often accompanied by social fragmentation, loss of identity, and 

declining quality of everyday life. This study investigates the structural dimensions of socio-cultural livability 
in the deteriorated areas of Tehran’s District 12, with a specific focus on principles derived from the Iranian–
Islamic city approach. The research aims to move beyond descriptive assessments by identifying the causal 
relationships among key factors shaping residents’ lived experiences.
The study adopts an applied, quantitative methodology. Data were collected through a researcher-designed 
questionnaire grounded in the theoretical foundations of urban livability and socio-cultural values associated 
with the Iranian–Islamic city. The questionnaire’s validity and reliability were confirmed, and a representa-
tive sample of residents from deteriorated neighborhoods of District 12 was selected. Data analysis followed 
a systematic process, including descriptive statistics, tests of normality, exploratory and confirmatory factor 
analyses, and structural equation modeling to evaluate both measurement and structural models.
Findings indicate that socio-cultural livability is influenced by multiple interrelated dimensions, including phys-
ical–spatial quality, economic conditions, social and cultural interactions, urban management and govern-
ance, environmental conditions, and cultural–identity factors. Among these, the cultural–identity dimension 
demonstrates the strongest effect, highlighting the central role of meaning, collective memory, sense of be-
longing, and cultural continuity in enhancing livability within historic and deteriorated urban contexts. The 
results also show that improvements in physical form or infrastructure alone are insufficient unless accompa-
nied by effective governance, social interaction, and identity-based interventions.
Overall, the study emphasizes that enhancing socio-cultural livability in deteriorated urban fabrics requires an 
integrated and structural approach. By aligning urban interventions with Iranian–Islamic values such as social 
justice, human dignity, neighborhood cohesion, and cultural identity, planners and decision-makers can pro-
mote more sustainable and meaningful improvements in residents’ quality of life, particularly in historically 
and socially sensitive urban areas like Tehran’s District 12.

Materials and Methods: This research is applied in purpose and quantitative–analytical in nature, 
aiming to structurally analyze the factors influencing socio-cultural livability in the deteriorated urban 

fabric of Tehran’s District 12. The methodological framework is based on Structural Equation Modeling (SEM), 
which enables the simultaneous examination of complex and multidimensional relationships among varia-
bles. Given the layered nature of the research constructs, second-order confirmatory factor analysis was em-
ployed to capture higher-level latent dimensions, including physical–spatial, socio-cultural, economic, mana-
gerial–governance, and environmental aspects.
Data were collected using a standardized questionnaire developed from the theoretical foundations of ur-
ban livability and relevant empirical studies. Content validity was assessed through expert review in urban 
planning, urban regeneration, and research methodology. To ensure rigor, the Content Validity Ratio (CVR) 
and Content Validity Index (CVI) were calculated for all items, leading to the refinement or removal of items 
that did not meet acceptable thresholds. The final instrument demonstrated satisfactory content validity. The 
statistical population comprised residents of Tehran’s District 12. Due to the large population size, the sample 
size was determined using Cochran’s formula with a 95 percent confidence level, resulting in a sample of 384 
respondents. A simple random sampling method was adopted to enhance representativeness and generaliz-
ability.
Preliminary data analysis was conducted using SPSS, including descriptive statistics, reliability assessment, 
and tests of normality. Normal distribution was confirmed through the Kolmogorov–Smirnov test as well as 
skewness and kurtosis indices, all of which fell within acceptable ranges. Consequently, the use of parametric 
techniques and SEM was deemed appropriate.
Confirmatory factor analysis at both first and second levels was performed using AMOS to evaluate construct 
validity and the measurement model. All factor loadings were statistically significant and exceeded the mini-
mum acceptable value. Following validation of the measurement model, the structural model was estimated, 
and hypothesized relationships were tested using path coefficients. Model fit was assessed through standard 
indices, including GFI, CFI, RMSEA, and CMIN/DF. Reliability and convergent validity were confirmed through 
Cronbach’s alpha, composite reliability, and average variance extracted, while discriminant validity was also 
satisfactorily established.
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Findings: The findings of this study demonstrate that socio-cultural livability in the deteriorated urban fab-
ric of Tehran’s District 12 is a multidimensional phenomenon resulting from the simultaneous interaction 

of physical–spatial, cultural–identity, environmental, socio-cultural, and managerial–governance factors. The 
results presented in Table 14 indicate that these dimensions do not exert equal levels of influence, and their 
differing effects are deeply rooted in the historical, physical, and social characteristics of the area.
Among the five dimensions, the cultural–identity factor shows the strongest standardized effect on socio-cul-
tural livability. This highlights the critical role of collective memory, local rituals, religious practices, neighbor-
hood identity, and sense of belonging in shaping residents’ lived experiences. As one of Tehran’s most historic 
districts, District 12 possesses deep cultural and symbolic roots that distinguish it from newer urban areas. 
Consequently, livability in this context is more strongly dependent on the continuity of meaning, identity, and 
historical memory than on purely physical interventions.
The physical–spatial dimension ranks second in terms of influence. This finding reflects the direct role of 
building safety, quality of public spaces, lighting conditions, walkability, and the overall physical condition of 
the urban environment in shaping residential satisfaction and perceived security. Extensive physical deteri-
oration, unsafe buildings, and poor-quality public spaces have made physical improvement one of the most 
urgent demands of residents. In deteriorated urban fabrics, physical conditions not only define spatial quality 
but also significantly affect social security and everyday interactions.
The environmental dimension occupies the third rank, indicating its substantial contribution to socio-cultural 
livability. The lack of green spaces, insufficient shading, environmental pollution, and the high concentration 
of economic activities negatively affect daily life in District 12. These results confirm that even in historic 
urban areas, environmental quality plays a decisive role in social health, psychological comfort, and place 
attachment. Environmental deficiencies intensify the negative effects of physical decay and reduce the overall 
quality of urban life.
The socio-cultural dimension ranks fourth. Although social relations, safety, cultural activities, and social cap-
ital are essential components of livability, their relatively lower effect compared to cultural identity suggests 
that social interactions in District 12 are under pressure from high levels of migration, widespread rental hous-
ing, and a heterogeneous population structure. In this context, neighborhood social cohesion is less based on 
newly formed social networks and more reliant on long-standing historical ties and symbolic identity.
The managerial–governance dimension shows the weakest effect among the five dimensions. This reflects 
weaknesses in institutional coordination, instability of regeneration projects, limited effectiveness of resident 
participation, and a gap between formal planning interventions and actual local needs. Although urban man-
agement has a potentially significant role in improving livability, its impact in District 12 remains limited due 
to low trust, fragmented governance, and insufficient participatory mechanisms.
Descriptive analyses further reveal that the mean values of most livability indicators are below the desirable 
level, indicating an overall condition of moderate to low socio-cultural livability. Indicators such as street light-
ing, nighttime security, activity levels in public spaces, the proportion of vacant housing units, and cultural 
participation show the weakest performance. In contrast, indicators related to neighborhood identity, rituals, 
and sense of place display relatively better conditions, which is consistent with the historic character of the 
area.
Exploratory and confirmatory factor analyses confirm that all indicators have acceptable factor loadings and 
that the five main dimensions significantly explain the overarching construct of socio-cultural livability. Model 
fit indices also indicate a satisfactory fit of the structural model, confirming the robustness of the analytical 
framework.

Discussion and Conclusion: Overall, the results emphasize that improving socio-cultural livability in 
Tehran’s District 12 requires an integrated approach that simultaneously addresses identity, physical 

form, environmental quality, social relations, and urban governance. The prominent role of cultural identity 
and the relatively weak influence of governance mechanisms distinguish historic and deteriorated urban ar-
eas of Tehran from many contemporary urban contexts. Based on these findings, strengthening local social 
interactions and social capital, revitalizing public spaces and cultural–historical elements, improving physical 
and environmental conditions, and reforming governance structures with an emphasis on genuine resident 
participation are identified as key strategic directions for enhancing socio-cultural livability in District 12.
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غیورانه، سینا.، کلانتری خلیل‌آباد، حسین.، و جهانگیر، صبا. )۱۴۰۴(. تحلیل ساختاری زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در طراحی بافت فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران با رویکرد شهر ایرانی‌اسلامی. نشریۀ علمی 
مطالعات طراحی شهری ایران، 2)2(، 179-204.

* اين مقاله مستخرج از رساله دکتری نویسنده اول با عنوان: » تحلیل ساختاری شاخص‌های زیست‌پذیری اجتماعی – فرهنگی بافت‌های فرسوده در شهرهای ایرانی – اسلامی )موردپژوهی: منطقه 12 
کلانشهر تهران(« به راهنمایی نویسنده دوم و مشاوره نویسنده سوم، در دانشگاه آزاد سلامی آیت الله عاملی می‌باشد

زیــست‌پذیری شهری در بافت‌های فرسوده، به‌ویژه از منظر اجتماعی‌فرهنگی، یکی از چالش‌های اساسی برنامه‌ریزی  	
شهری معاصر به شمار می‌رود و ارزیابی ساختاری آن می‌تواند مبنای تصمیم‌سازی مؤثر برای ارتقای کیفیت زندگی ساکنان 
باشد. هدف این پژوهش، تحلیل ساختاری زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران با تأکید بر 
مؤلفه‌های برگرفته از رویکرد شهر ایرانی‌اسلامی است. پژوهش حاضر از نوع کاربردی و با رویکرد کمی انجام شده است. 
داده‌های مورد نیاز از طریق پرسش‌نامۀ محقق‌ساخته مبتنی بر ادبیات نظری زیست‌پذیری شهری و شاخص‌های شهر 
ایرانی‌اسلامی گردآوری شد. روایی محتوای پرسش‌نامه با نظر خبرگان و پایایی آن با ضریب آلفای کرونباخ تأیید شد. حجم 
نمونه براساس فرمول کوکران، ۳۸۴ نفر از ساکنان بافت فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران تعیین و به‌صورت تصادفی انتخاب شدند. 
برای تحلیل داده‌ها، پس از اجرای آمار توصیفی و آزمون نرمال بودن، از تحلیل عاملی اکتشافی و تأییدی برای اعتبارسنجی 
مدل اندازه‌گیری و سپس از مدل‌سازی معادلات ساختاری (SEM) در نرم‌افزار AMOS استفاده شد. نتایج نشان داد که 
ابعاد کالبدی‌فضایی، اقتصادی، اجتماعی‌فرهنگی، مدیریتی‌حکمرانی، زیست‌محیطی و هویتی‌فرهنگی اثر مستقیم، مثبت و 
معناداری بر زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی دارند. در این میان،بُ عُد هویتی‌فرهنگی با ضریب مسیر 0.74 بیشترین تأثیر را 
نشان داد. شاخص‌های برازش مدل )CFI، RMSEA و χ²/df( حاکی از برازش مطلوب مدل پیشنهادی بودند. درمجموع، 
یــافته‌ها بیانگر آن است که ارتقای زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت‌های فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران مستلزم توجه 
هم‌زمان به مؤلفه‌های هویت‌محور شهر ایرانی‌اسلامی، بهبود کیفیت کالبدی فضا، تقویت تعاملات اجتماعی و ارتقای نظام 

مدیریت شهری است

  h_kalantari2005@yahoo.com

− این پژوهش با استفاده از مدل‌سازی معادلات ساختاری، زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران را به‌صورت علیّ و یکپارچه تحلیل کرده 	
است.

− مؤلفه‌های زیست‌پذیری در چهارچوب رویکرد شهر ایرانی‌اسلامی بازتعریف شده و پیوندی معنادار میان نظریه‌های جهانی و زمینۀ بومی برقرار گردیده است.	
− نتایج، بعُد هویتی‌فرهنگی را به‌عنوان مؤثرترین عامل ارتقای زیست‌پذیری معرفی کرده و مبنایی روشن برای اولویت‌بندی مداخلات شهری ارائه می‌دهد.	

زیست‌پذیری شهری
بافت فرسوده
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شهر ایرانی‌اسلامی
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Structural Analysis of Socio-Cultural Livability in the Design of the Deteriorated Fabric 
of Tehran’s District 12 with an Iranian–Islamic Urban Approach*

Urban livability in dilapidated areas, especially from a socio-cultural perspective, is one of 
the fundamental challenges of contemporary urban planning, and its structural assess-

ment can be the basis for effective decision-making to improve the quality of life of residents. 
The aim of this research is to structurally analyze socio-cultural livability in dilapidated areas of 
Tehran’s District 12, emphasizing components derived from the Iranian-Islamic city approach. 
The present research is of an applied type and has a quantitative approach. The required data 
were collected through a researcher-made questionnaire based on the theoretical literature 
on urban livability and Iranian-Islamic city indicators. The content validity of the questionnaire 
was confirmed by experts and its reliability was confirmed by Cronbach’s alpha coefficient. 
The sample size was determined based on the Cochran formula, and 384 residents of dilapi-
dated areas of Tehran’s District 12 were randomly selected. For data analysis, after performing 
descriptive statistics and normality testing, exploratory and confirmatory factor analysis were 
used to validate the measurement model, and then structural equation modeling (SEM) was 
used in AMOS software. The results showed that the physical-spatial, economic, socio-cultural, 
managerial-governance, environmental, and identity-cultural dimensions have a direct, pos-
itive, and significant effect on socio-cultural livability. Among them, the identity-cultural di-
mension showed the greatest effect with a path coefficient of 0.74. The model fit indices (CFI, 
RMSEA, and χ²/df) indicated the optimal fit of the proposed model. Overall, the findings indi-
cate that improving socio-cultural livability in the dilapidated contexts of District 12 of Tehran 
requires simultaneous attention to the identity-based components of the Iranian-Islamic city, 
improving the physical quality of space, strengthening social interactions, and improving the 
urban management system.

Urban Livability
Deteriorated Urban Fabric
Socio-Cultural Dimension
Iranian–Islamic Urbanism
District 12 of Tehran.

1. Department of Urban Planning, Am, C, Islamic Azad University, Amol, Iran.
2. Department of Architecture, Ka.c., Islamic Azad University, Karaj, Iran.

3. Department of Architecture and Urban Planning, Am, C, Islamic Azad University, Amol, Iran.

-	 The perception-based urban regeneration model in historical fabrics is recognized through three domains: environment (objective 
and subjective), human, and time.

-	 The indicators of sense of place, sense of belonging, and place attachment -derived from affective perception within the subjective 
environment- play a more prominent role in perception-based urban regeneration compared to other indicators.

-	 Perceptual urban design associated with urban regeneration is primarily conceptualized within the domains of sense of place and 
socio-spatial place attachment, imageability and memorability, mental well-being, and psychological restoration.
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مقدمه 	
در دهه‌های اخیر، تحولات شتابان شهرنشینی در مقیاس جهانی موجب شده کیفیت زندگی و تجربۀ زیستی شهروندان در بسیاری از کلان‌شهرها  	
تحت‌تأثیر فشارهای اجتماعی، اقتصادی و محیطی قرار گیرد )زینالی عظیم و کرمی، ۱۴۰۲(. در این میان، مفهوم »زیست‌پذیری شهری« به‌عنوان یکی 
از شاخص‌های کلیدی ارزیابی کیفیت زندگی شهری مطرح شده است؛ مفهومی که فراتر از ابعاد کالبدی، بر احساس امنیت، رضایت، تعاملات اجتماعی، 
دسترسی فرهنگی و کیفیت محیط زندگی تأکید دارد )حسامی و زینالی عظیم، 1404(. در میان ابعاد مختلف زیست‌پذیری، زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی 
جایگاه ویژه‌ای دارد؛ زیرا مستقیماًً با تجربۀ روزمرۀ زندگی شهروندان، کیفیت روابط اجتماعی، هویت محله‌ای، سرمایۀ اجتماعی، مشارکت عمومی 
زیست‌پذیری  تاریخی،  و  فرسوده  بافت‌های  در  که  می‌دهد  نشان  پژوهش‌ها   .(Martino et al., 2021) است  مرتبط  مکان  به  تعلق  احساس  و 
اجتماعی‌فرهنگی بیش از سایر ابعاد دچار تضعیف می‌شود؛ چراکه فرسودگی کالبدی، فعالیت‌های ناسازگار، تغییرات جمعیتی و کاهش امنیت اجتماعی، 
به تضعیف پیوندهای اجتماعی و افت تجربۀ فرهنگی ساکنان می‌انجامد(Mohaqeqi Kamal et al., 2019Xiao et al., 2022). در چنین شرایطی، 

نوسازی صرف کالبدی، بدون توجه به مؤلفه‌های اجتماعی و فرهنگی، قادر به ارتقای واقعی کیفیت زندگی نخواهد بود.
در ایـران نیز روند سریع شهرنشینی و تمرکز جمعیت در کلان‌شهرها موجب شده بسیاری از بافت‌های مرکزی و تاریخی با افت زیست‌پذیری  	
اجتماعی‌فرهنگی مواجه شوند. این بافت‌ها اغلب با کمبود فضاهای عمومی فعال، ضعف امنیت ادراکی، کاهش تعاملات همسایگی، افت سرمایۀ اجتماعی 
و محدودیت خدمات فرهنگی روبه‌رو هستند. مطالعات داخلی تأکید دارند که در بافت‌های فرسودۀ ایران، کیفیت زیست‌پذیری بیش از آنکه تابع کالبد 

باشد، متأثر از مؤلفه‌های اجتماعی و فرهنگی است و برنامه‌ریزی شهری بدون توجه به این ابعاد، ناکارآمد خواهد بود )غیورانه و همکاران، ۱۴۰۳(.
در این میان، منطقۀ ۱۲ تهران به‌عنوان هستۀ تاریخی‌فرهنگی پایتخت، جایگاهی منحصربه‌فرد دارد. این منطقه با وجود برخورداری از ارزش‌های  	
تاریخی، فرهنگی و هویتی، در دهه‌های اخیر با چالش‌هایی نظیر گسست روابط اجتماعی، افت امنیت ادراکی، کاهش مشارکت اجتماعی، کمبود 
فضاهای فرهنگی فعال و تغییرات سریع جمعیتی مواجه شده است. پژوهش‌های انجام‌شده نشان می‌دهد که سطح رضایت‌مندی و کیفیت تجربۀ 
زندگی در این منطقه نسبت به بسیاری از مناطق دیگر تهران پایین‌تر است )زارع و همکاران، ۱۴۰۰؛ امینی و همکاران، ۱۳۹۸(. این وضعیت بیانگر تضعیف 
زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در یکی از بافت‌های مهم شهری کشور است. از سوی دیگر، در چهارچوب الگوی »شهر ایرانی‌اسلامی«، زیست‌پذیری 
اجتماعی‌فرهنگی صرفاًً یک مفهوم کارکردی نیست؛ بلکه با مؤلفه‌هایی چون هویت فرهنگی، کرامت انسانی، عدالت فضایی، امنیت اجتماعی، مشارکت 
عمومی و تعاملات سالم همسایگی پیوند خورده است. از این منظر، افت زیست‌پذیری در منطقۀ ۱۲ تهران نه‌تنها یک مسئلۀ شهری، بلکه یک مسئلۀ 
هویتی‌فرهنگی محسوب می‌شود. با وجود اهمیت این موضوع، بررسی‌ها نشان می‌دهد که اغلب مطالعات پیشین یا به ارزیابی توصیفی زیست‌پذیری 

پرداخته‌اند یا نقش مؤلفه‌های اجتماعی‌فرهنگی و شهر ایرانی‌اسلامی را به‌صورت یکپارچه و ساختاری تحلیل نکرده‌اند.
براین‌اساس، شکاف اصلی پژوهش حاضر در فقدان تحلیل ساختاری روابط میان عوامل مؤثر بر زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت‌های  	
فرسوده، با تأکید بر مؤلفه‌های برگرفته از الگوی شهر ایرانی‌اسلامی است. این پژوهش با بهره‌گیری از مدل‌سازی معادلات ساختاری، در پی آن است که 
ضمن شناسایی عوامل مؤثر، میزان و نحوۀ اثرگذاری هریک را مشخص و اولویت‌های مداخله را تعیین کند. بنابراین، سؤال اصلی پژوهش این است 
که ساختار عوامل اجتماعی‌فرهنگی مؤثر بر زیست‌پذیری در بافت فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران چیست؟ و این عوامل چگونه می‌توانند در چهارچوب شهر 

ایـرانی‌اسلامی به ارتقای کیفیت زندگی ساکنان منجر شوند.

مبانی نظری  	
زیـست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت‌های فرسوده مفهومی چندلایه و میان‌رشته‌ای است که ریشۀ آن نه در شاخص‌های کالبدی منفک،  	
بلکه در کیفیت تجربۀ زیستی ساکنان، روابط اجتماعی، معناهای فرهنگی و سازوکارهای حکمرانی شهری نهفته است. نخستین رویکردهای نظری، 
زیـست‌پذیری را ذیل مفهوم کیفیت زندگی شهری تبیین کرده‌اند و محیط شهری را مجموعه‌ای از ادراکات، احساسات، رضایت از خدمات و تجربۀ 
حضور در فضا دانسته‌اند (Amerian, 2024). در ایـن نگاه، زیست‌پذیری زمانی ارتقا می‌یابد که محیط شهری بتواند زندگی روزمره را حمایت کند و 
امنیت، آرامش، خوانایی و فرصت تعامل را برای شهروندان فراهم آورد. بااین‌حال، این رویکرد به‌دلیل اتکای زیاد بر ادراک فردی، کمتر به نقش نابرابری 
فضایی، ساختار قدرت و ضعف مدیریت شهری توجه کرده است. در رویکرد سرمایۀ اجتماعی، زیست‌پذیری به‌عنوان محصول روابط انسانی، اعتماد 
جمعی، شبکه‌های غیررسمی و انسجام محله‌ای تحلیل می‌شود (Small et al., 2021). براساس این دیدگاه، محله‌ای زیست‌پذیر تلقی می‌شود که در 
آن احساس تعلق، مشارکت متقابل و هم‌بستگی اجتماعی در میان ساکنان جریان داشته باشد. اهمیت این رویکرد در بافت‌های فرسوده از آن جهت 
است که نشان می‌دهد حتی در شرایط ضعف کالبدی، شبکه‌های اجتماعی می‌توانند کیفیت زندگی را تا حدی حفظ کنند. بااین‌حال، تمرکز بیش از حد 
بر روابط اجتماعی، بدون توجه کافی به فقر ساختاری، فرسودگی زیرساخت‌ها و ناکارآمدی نهادی، از محدودیت‌های این دیدگاه محسوب می‌شود.
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رویکرد عدالت فضایی، زیست‌پذیری را نتیجۀ توزیع عادلانۀ خدمات، امکانات، زیرساخت‌ها و فرصت‌های اجتماعی می‌داند و فرسودگی محلات را  	
پیامد برنامه‌ریزی نابرابر و تخصیص تبعیض‌آمیز منابع شهری تلقی می‌کند (Fainstein, 2013). این رویکرد به‌ویژه در تحلیل بافت‌هایی نظیر منطقۀ 
۱۲ تهران اهمیت دارد؛ جایی که محدودیت دسترسی به خدمات پایه، کمبود فضاهای عمومی ایمن و نابرابری در بهره‌مندی از زیرساخت‌های شهری، 
نقش مهمی در افت زیست‌پذیری ایفا می‌کند. با وجود این، تمرکز غالب بر ابعاد ساختاری و سیاسی فضا، موجب کم‌توجهی به مؤلفه‌های فرهنگی و 
هویتی شده است. در نظریۀ فرم و طراحی شهری، زیست‌پذیری حاصل کیفیت فضاهای عمومی، مقیاس انسانی، پیاده‌پذیری، خوانایی، اختلاط کاربری 
و امکان حضورپذیری فضاها دانسته می‌شود (Carmona, 2021). ایـن رویـکرد، فضاهای عمومی را بستر اصلی حیات اجتماعی محله می‌داند و 
فرسودگی کالبدی را عامل رکود تعاملات اجتماعی معرفی می‌کند. بااین‌حال، پژوهش‌ها نشان داده‌اند که بهبود کالبدی به‌تنهایی تضمین‌کنندۀ احیای 
(Hekmati & Joodaki, 2022). حیات اجتماعی نیست و بسیاری از بحران‌های اجتماعی در بافت‌های فرسوده ریشه‌هایی مستقل از فرم فیزیکی دارند
رویـکرد فرهنگی‌هویتی، زیست‌پذیری را در پیوند میان فضا، حافظۀ جمعی، روایت تاریخی و فعالیت‌های فرهنگی تحلیل می‌کند. در این دیدگاه،  	
هویت محله‌ای، استمرار آیین‌ها، حضور نمادهای تاریخی و معنادار بودن فضا، نقش تعیین‌کننده‌ای در تقویت احساس تعلق و مشارکت اجتماعی دارند 
(Seraphin et al., 2024). این رویکرد نشان می‌دهد که فرسایش هویت فرهنگی، حتی بیش از فرسودگی کالبدی، می‌تواند به زوال حیات اجتماعی 
منجر شود؛ هرچند گاه نقش خدمات شهری و سازوکارهای مدیریتی در شکل‌دهی زیست‌پذیری را کمتر مورد توجه قرار می‌دهد. در رویکرد حکمرانی و 
مدیریت شهری، زیست‌پذیری محصول شفافیت نهادی، هماهنگی بین‌بخشی، پاسخ‌گویی مدیریتی، مشارکت واقعی ساکنان و پایداری مداخلات شهری 
تلقی می‌شود (Lei et al., 2025). این دیدگاه تأکید می‌کند که ضعف حکمرانی و نبود مدیریت یکپارچه در بافت‌های فرسوده، از عوامل اصلی تداوم 
افت زیست‌پذیری است. بااین‌حال، فرض امکان‌پذیری سریع مشارکت نهادی در محلاتی با مهاجرت بالا، فقر و بی‌اعتمادی اجتماعی، از محدودیت‌های 

این رویکرد به‌شمار می‌رود.
رویکرد تاب‌آوری اجتماعی نیز زیست‌پذیری را به توان جامعۀ محلی برای سازگاری و بازیابی در برابر فشارهای کالبدی، اجتماعی و محیطی مرتبط  	
می‌داند (Jalalian et al., 2021). ایـن رویـکرد اهمیت شبکه‌های اجتماعی و حمایت‌های غیررسمی را برجسته می‌کند؛ اما در برخی موارد مسئولیت 
تاب‌آوری را بیش از حد بر دوش جامعه محلی می‌گذارد و نقش ساختارهای کلان سیاست‌گذاری را کم‌رنگ می‌سازد. جمع‌بندی این رویکردها نشان 
می‌دهد که زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت‌های فرسوده پدیده‌ای تک‌بعدی نیست و تنها زمانی قابل تحلیل است که لایه‌های کالبدی‌فضایی، 
اجتماعی‌فرهنگی و حکمرانی‌خدماتی به‌صورت هم‌زمان و تعاملی بررسی می‌شوند. در چهارچوب شهر ایرانی‌اسلامی، این لایه‌ها با مؤلفه‌هایی نظیر 
ازاین‌رو، تحلیل زیست‌پذیری  امنیت اجتماعی، مشارکت محله‌ای و معناداری فضا پیوند می‌یابند.  انسانی،  هویت فرهنگی، عدالت فضایی، کرامت 
اجتماعی‌فرهنگی در بافتی مانند منطقۀ ۱۲ تهران مستلزم رویکردی ساختاری است که ضمن بهره‌گیری از نظریات جهانی، قابلیت تبیین وضعیت بومی 
و هویت‌محور را نیز داشته باشد. این ضرورت، مبنای شکل‌گیری مدل مفهومی پژوهش حاضر و استفاده از تحلیل معادلات ساختاری برای تبیین روابط 

میان ابعاد مختلف زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی است.

شکل 1. مدل مفهومی تحقیق )نگارندگان(
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منابع زیر شاخص شاخص ابعاد
Xu & Liu, 2021 درصد ساختمان‌های ناایمن و نیازمند نوسازی

فرسودگی کالبدی

کالبدی‌فضایی

Xu & Liu, 2021 نرخ تغییرات مالکیت یا استیجار در یک سال
Xu & Liu, 2021 درصد واحدهای مسکونی خالی از سکنه
Xu & Liu, 2021 سرانۀ فضای تعمیر و نوسازی به‌ازای هر واحد مسکونی

Lee, 2021 نسبت تراکم جمعیت پیاده در ساعات روز به شب

Lee, 2021نابرابری فضایی‌زمانی شاخص احساس امنیت در ساعات مختلف شبانه‌روز
Lee, 2021 درصد فضاهای عمومی فعال پس از غروب آفتاب

Hu et al., 2023 سرانۀ روشنایی معابر

ناکارآمدی خدمات شهری
Hu et al., 2023 درصد معابر با کف‌سازی استاندارد و بدون دست‌انداز
Hu et al., 2023 میانگین زمان انتظار برای جمع‌آوری پسماند

Ghasemi et al., 2018 سرانۀ فضای سبز عمومی در دسترس
Fainstein, 2013 درصد معابر مناسب‌سازی‌شده برای معلولان

محدودیت دسترسی
Carmona, 2021 شاخص پیاده‌پذیری
Carmona, 2021 فاصله تا ایستگاه اتوبوس یا مترو

Fainstein, 2013 شاخص دسترسی همه‌شمول

مرادی و همکاران، ۱۴۰۴ نرخ تغییر کاربری مسکونی به تجاری

فشار اقتصادی

اقتصادی

مرادی و همکاران، ۱۴۰۴ نسبت اجاره‌بها به درآمد متوسط ساکنان

مرادی و همکاران، ۱۴۰۴ نرخ خروج ساکنان قدیمی از محله

امانپور و همکاران، ۱۴۰۳ درصد کسب‌وکارهای دارای درآمد پایدار

امانپور و همکاران، ۱۴۰۳فعالیت اقتصادی ناپایدار نرخ مشارکت اقتصادی ساکنان

امانپور و همکاران، ۱۴۰۳ میزان وام‌های خرد پرداختی

Small et al, 2021 نرخ مشارکت در مراسم مذهبی و محلی

سرمایۀ اجتماعی

اجتماعی‌فرهنگی

Small et al, 2021 تعداد NGOها و گروه‌های داوطلب محلی

Small et al, 2021 شاخص اعتماد اجتماعی بین ساکنان و کسبه
Small et al, 2021 مسائل حل‌شده توسط ساکنان

Seraphin et al, 2024 تعداد بناهای تاریخی ثبت‌شده

Seraphin et al, 2024هویت و حافظۀ جمعی میزان برگزاری آیین‌ها و مراسم سنتی

Seraphin et al, 2024 شاخص حس تعلق مکانی

Seraphin et al, 2024 تعداد گردشگران فرهنگی

فرسایش اجتماعی

مرزبکی و همکاران، ۱۳۹۹ نرخ مهاجرت سالانه

مرزبکی و همکاران، ۱۳۹۹ درصد جمعیت با اقامت کمتر از ۲ سال

مرزبکی و همکاران، ۱۳۹۹ شاخص تعارض نسلی

مرزبکی و همکاران، ۱۳۹۹ میزان استفادۀ جوانان از فضاهای عمومی

جدول ۱. شاخص‌های استخراج‌شده از محتوای متن، منبع: )نگارندگان(
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Lei et al, 2025 تعداد جلسات هماهنگی بین‌دستگاهی

ضعف مدیریت یکپارچه

مدیریت و حکمرانی

Lei et al, 2025 درصد پروژه‌های دارای تداوم
Lei et al, 2025 شاخص رضایت از مدیریت شهری

جلیز و همکاران، ۱۴۰۱ تعداد جلسات مشورتی

جلیز و همکاران، ۱۴۰۱فقدان مشارکت مردمی درصد پروژه‌های مشارکتی

جلیز و همکاران، ۱۴۰۱ فعالیت نهادهای محلی رسمی
Hu et al., 2023 سرانۀ فضای سبز عمومی

کمبود آسایش اقلیمی

زیست‌محیطی

Hu et al., 2023 شاخص سایه‌اندازی معابر
Hu et al., 2023 آلودگی صوتی و هوا

Ghasemi et al., 2018 درصد حیاط‌های تبدیل‌شده به فضای سبز
ظرفیت‌های سبز

Ghasemi et al., 2018 طول مسیرهای پیاده‌روی سایه‌دار

پیشینۀ پژوهش 	
از موضوعات کلیدی برنامه‌ریزی و مدیریت شهری بوده است و  در دهه‌های اخیر، کیفیت زیست در محلات قدیمی و فرسودۀ شهری یکی  	

کنند. تحلیل  را  کالبدی  فرسودگی  و  فرهنگی  حیات  زیسته،  تجربۀ  اجتماعی،  ساختار  میان  ارتباط  کرده‌اند  تلاش  پژوهشگران 
در دهه‌های اخیر، پژوهش‌های متعددی به بررسی زیست‌پذیری شهری با تمرکز بر ابعاد اجتماعی، فرهنگی و تجربۀ زیستی ساکنان پرداخته‌اند.  	
لی1 )2021( در مطالعه‌ای موردی در شهر سئول نشان داد که رضایت از محیط شهری تأثیر مستقیمی بر زیست‌پذیری دارد و مؤلفۀ دسترسی بیشترین 
نقش را در این میان ایفا می‌کند. همچنین نتایج این پژوهش بیانگر آن است که روابط محله‌ای نقش واسطه‌ای میان امنیت و خوشایندی محیط و 
زیست‌پذیری شهری دارند. این یافته‌ها اهمیت شبکه‌های اجتماعی و کیفیت تجربۀ محیطی را در ارتقای زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی محلات شهری 

برجسته می‌سازد.
ژو و همکاران2 )2020( با استفاده از داده‌های بزرگ مکانی و سنجش از دور، زیست‌پذیری جوامع شهری را در مقیاس کلان ارزیابی کردند. نتایج  	
آن‌ها نشان داد که بافت‌های قدیمی شهری از نظر امکانات رفاهی و سهولت جابه‌جایی وضعیت نسبتاًً مطلوبی دارند؛ اما از حیث سلامت و آسایش 
محیطی در سطح پایین‌تری قرار می‌گیرند. این مطالعه نشان می‌دهد که بافت‌های قدیمی و فرسوده واجد الگوی زیست‌پذیری ناهمگون هستند و تحلیل 

چندبعدی برای درک وضعیت آن‌ها ضروری است.
در سال ۲۰۱۸، قاسمی و همکاران3 با تحلیل فضایی زیست‌پذیری ۲۲ منطقۀ کلان‌شهر تهران با استفاده از رویکردهای تصمیم‌گیری چندمعیاره نشان  	
دادند که مناطق مختلف کلان‌شهر تهران از نظر دسترسی به خدمات زیستی، وضعیت یکسانی ندارند و این خدمات به‌صورت عادلانه میان آن‌ها توزیع 
نشده است. نتایج مطالعه همچنین نواحی فضایی را مشخص می‌کند که در اولویت بالاتر قرار دارند و نیازمند توجه مدیریتی بیشتری هستند تا امکان 

بهبود عدالت در توزیع خدمات زیستی و ارتقای سطح زیست‌پذیری شهری در تهران فراهم شود.
در تازه‌ترین پژوهش هو و همکاران4 در سال ۲۰۲۳ با بررسی »بافت‌های مسکونی قدیمی در سوجو« نشان دادند که ارزیابی زیست‌پذیری در این  	
محلات باید چندبعدی باشد. آن‌ها با ترکیب AHP و ارزیابی فازی نشان دادند که فضاهای باز، نور مناسب، امنیت ادراکی، فعالیت اجتماعی، دسترسی 

به خدمات و کیفیت فعالیت‌های فرهنگی مهم‌ترین عوامل در تعیین زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی هستند.
در پژوهشی دیگر، هو و همکاران5 )2023( با تمرکز بر بافت‌های مسکونی قدیمی شهر سوجو، نشان دادند که زیست‌پذیری در این محلات ماهیتی  	
چندبعدی دارد و عواملی همچون کیفیت فضاهای باز، امنیت ادراکی، فعالیت اجتماعی، دسترسی به خدمات و کیفیت فعالیت‌های فرهنگی، نقش 
تعیین‌کننده‌ای در زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی ایفا می‌کنند. نتایج این مطالعه تأکید می‌کند که در بافت‌های قدیمی، تقویت فضاهای عمومی و 

اجتماعی اثربخشی بیشتری نسبت به نوسازی صرف کالبدی دارد.
درمجموع، مطالعات خارجی نشان می‌دهند که زیست‌پذیری در بافت‌های قدیمی و فرسوده، بیش از آنکه صرفاًً به وضعیت کالبدی وابسته باشد،  	

تابعی از کیفیت روابط اجتماعی، تجربۀ فرهنگی، امنیت ادراکی و عملکرد فضاهای عمومی است.
در ایران نیز پژوهش‌های متعددی به بررسی زیست‌پذیری در بافت‌های فرسوده پرداخته‌اند. قاسمی و همکاران )2018( با تحلیل فضایی زیست‌پذیری 
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۲۲ منطقۀ کلان‌شهر تهران نشان دادند که توزیع خدمات زیستی در سطح شهر عادلانه نیست و برخی مناطق، به‌ویژه نواحی مرکزی، در وضعیت 
نامطلوب‌تری قرار دارند. این مطالعه بر اهمیت عدالت فضایی و نقش مدیریت شهری در ارتقای زیست‌پذیری تأکید دارد.

هاشم‌خانی زلفانی و همکاران )2024( با رویکرد آینده‌پژوهانه، زیست‌پذیری بافت‌های فرسودۀ شهر تهران را بررسی کردند و نشان دادند که  	
زیست‌پذیری ساکنان این بافت‌ها، به‌ویژه در مناطق مرکزی، در وضعیت نامناسبی قرار دارد. نتایج تحلیل سناریو و ماتریس MicMac بیانگر آن است 
که متغیرهایی مانند قیمت مسکن، درآمد، سرمایه‌گذاری، فعالیت‌های اقتصادی و نقش مدیریت شهری، از نیروهای محرکۀ کلیدی در شکل‌دهی آیندۀ 

زیست‌پذیری هستند.
مرادی و همکاران )۱۴۰۴( با استفاده از روش‌های داده‌محور و الگوریتم‌های یادگیری ماشین، زیست‌پذیری بافت فرسودۀ منطقۀ ۷ تهران را ارزیابی  	
کردند. یافته‌های این پژوهش نشان داد که دسترسی به حمل‌ونقل عمومی و خدمات بهداشتی از مهم‌ترین عوامل پیش‌بینی‌کنندۀ زیست‌پذیری هستند 
و الگوهای نارضایتی ساکنان به‌شدت متفاوت و خوشه‌بندی‌پذیر است. این مطالعه اهمیت رویکردهای ساختاری و تحلیلی در فهم تفاوت‌های ادراکی 

زیست‌پذیری را نشان می‌دهد.
در پژوهش‌های دیگر، امانپور و همکاران )1403( با شناسایی نیروهای پیشران زیست‌پذیری در بافت فرسودۀ بهبهان، نشان دادند که مؤلفه‌هایی  	
مانند رضایت از خدمات، تمایل به ادامۀ سکونت، فرصت‌های درآمدزایی و کیفیت محیط شهری بیشترین تأثیر را بر آیندۀ زیست‌پذیری دارند. همچنین 
جلیز و همکاران )۱۴۰۱( و میرزابکی و همکاران )۱۳۹۹( بر نقش توسعۀ میان‌افزا، سرمایه‌های اجتماعی‌فرهنگی، مشارکت محله‌ای و امنیت اجتماعی در 

احیای بافت‌های فرسوده تأکید کرده‌اند.
مرور مطالعات داخلی و خارجی نشان می‌دهد که زیست‌پذیری در بافت‌های فرسوده پدیده‌ای چندبعدی است که تحت‌تأثیر هم‌زمان عوامل کالبدی،  	
اجتماعی‌فرهنگی، خدماتی و مدیریتی شکل می‌گیرد. اغلب پژوهش‌ها بر اهمیت روابط اجتماعی، امنیت ادراکی، مشارکت ساکنان، کیفیت فضاهای 

عمومی و دسترسی به خدمات تأکید دارند و ناکارآمدی نوسازی صرف کالبدی را برجسته می‌سازند.
با وجود این، خلأ اصلی پژوهش‌های پیشین در فقدان تحلیل ساختاری روابط میان این عوامل و سنجش هم‌زمان میزان اثرگذاری هریک، به‌ویژه  	
در بافت‌های فرسودۀ تاریخی تهران، مشاهده‌شده است. همچنین، نقش مؤلفه‌های اجتماعی‌فرهنگی در چهارچوبی منسجم و متناسب با ویژگی‌های 
بومی کمتر به‌صورت تحلیلی بررسی شده است. ازاین‌رو، پژوهش حاضر با بهره‌گیری از مدل‌سازی معادلات ساختاری، درصدد است ساختار عوامل مؤثر 
بر زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران را تبیین کرده و اولویت‌های مداخله را برای ارتقای کیفیت زندگی ساکنان مشخص 

سازد.
	

روش پژوهش  	
این پژوهش از نظر هدف کاربردی و از نظر ماهیت، کمی‌تحلیلی است و با هدف تحلیل ساختاری عوامل مؤثر بر زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی  	
در بافت‌های فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران انجام شده است. رویکرد پژوهش مبتنی بر مدل‌سازی معادلات ساختاری (SEM) بوده و برای تبیین سازه‌های 
چندبعدی و پیچیده، از تحلیل عاملی تأییدی مرتبۀ دوم استفاده شده است. انتخاب این روش به‌دلیل ماهیت چندلایۀ متغیرهای پژوهش و ضرورت 
بررسی هم‌زمان روابط میان ابعاد کالبدی‌فضایی، اجتماعی‌فرهنگی، اقتصادی، مدیریتی‌حکمرانی و زیست‌محیطی صورت گرفته است. ابزار گردآوری 
داده‌ها پرسش‌نامه‌ای استانداردسازی‌شده و مبتنی بر ادبیات نظری زیست‌پذیری شهری و مطالعات پیشین داخلی و خارجی است. پس از تدوین اولیه، 
روایی محتوایی پرسش‌نامه با استفاده از نظر خبرگان حوزۀ برنامه‌ریزی شهری، بازآفرینی بافت‌های فرسوده و روش‌شناسی تحقیق بررسی شد. برای 
این منظور، شاخص‌های نسبت روایی محتوا (CVR) و شاخص روایی محتوا (CVI) برای گویه‌ها محاسبه شد و گویه‌هایی که امتیاز آن‌ها کمتر از حد 
استاندارد بود، حذف یا اصلاح شدند. درنهایت، پرسش‌نامه از نظر روایی محتوایی تأیید شد. جامعۀ آماری پژوهش شامل کلیۀ ساکنان منطقۀ ۱۲ تهران 
است. با توجه به گستردگی جامعه و نامحدود فرض شدن آن، حجم نمونه با استفاده از فرمول کوکران تعیین شد. در این فرمول، مقدار سطح اطمینان 
۹۵درصد (Z=1.96)، نسبت برآورد صفت در جامعه p=0.5، مقدار q=0.5 و میزان خطای مجاز d=0.05 در نظر گرفته شد. براین‌اساس، حجم نمونۀ 
موردنیاز برابر با ۳۸۴ نفر برآورد شد. روش نمونه‌گیری به‌صورت تصادفی ساده انجام شد تا نمایندگی آماری جامعه حفظ شود و امکان تعمیم نتایج فراهم 

آید.
داده‌های گردآوری‌شده ابتدا با استفاده از نرم‌افزار SPSS بررسی مقدماتی قرار گرفت. در این مرحله، آمار توصیفی، پایایی اولیه و نرمال بودن توزیع  	
داده‌ها ارزیابی شد. برای بررسی نرمال بودن داده‌ها از آزمون کولموگروف‌اسمیرنوف و شاخص‌های چولگی و کشیدگی استفاده شد. نتایج نشان داد 
که مقادیر چولگی و کشیدگی تمامی متغیرها در بازه قابل‌قبول )±2( قرار دارند و سطح معناداری آزمون کولموگروف‌اسمیرنوف بزرگ‌تر از ۰.۰۵ است؛ 
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بنابراین، فرض نرمال بودن داده‌ها تأیید شد و استفاده از روش‌های پارامتریک و مدل‌سازی معادلات ساختاری بلامانع بود.
در مرحلۀ بعد، تحلیل عاملی تأییدی مرتبۀ اول و دوم با استفاده از نرم‌افزار AMOS برای ارزیابی روایی سازه‌ای و مدل اندازه‌گیری انجام شد.  	
بارهای عاملی تمامی شاخص‌ها معنادار و بیشتر از حداقل مقدار قابل‌قبول )۰.۵( بودند که نشان‌دهندۀ هم‌خوانی مناسب شاخص‌ها با سازه‌های نظری 

است. پس از تأیید مدل اندازه‌گیری، مدل ساختاری پژوهش برآورد شد و روابط میان سازه‌ها از طریق ضرایب مسیر آزمون شد.
برازش مدل ساختاری با استفاده از شاخص‌های استاندارد شامل  GFI ،CFI ،RMSEA وCMIN/DF ارزیـابی شد. معناداری ضرایب مسیر  	
براساس مقدار آمارۀ t و سطح معناداری ۰.۰۵ سنجیده شد و مسیرهایی که مقدار t آن‌ها بزرگ‌تر از ۱.۹۶ بود، معنادار تلقی شد. برای سنجش پایایی 
ابزار، از آلفای کرونباخ، پایایی ترکیبی (CR) و میانگین واریانس استخراج‌شده (AVE) استفاده شد. مقدار آلفای کرونباخ و پایایی ترکیبی تمامی سازه‌ها 
 AVE بیش از ۰.۵۰ بود که نشان‌دهندۀ پایایی مناسب و روایی هم‌گرای مطلوب است. روایی واگرا نیز با مقایسۀ ریشۀ دوم AVE بالاتر از 0.70 و مقدار
هر سازه با ضرایب هم‌بستگی آن با سایر سازه‌ها تأیید شد. درمجموع، نتایج نشان می‌دهد که ابزار پژوهش از نظر روایی و پایایی در سطح مطلوبی قرار 

دارد و روش تحقیق به‌کاررفته توانایی تبیین دقیق و ساختاری زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت‌های فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران را داراست.

محدودۀ مطالعه 	
منطقۀ ۱۲ به‌عنوان قلب تاریخی و اقتصادی تهران جایگاهی بی‌بدیل در ساختار شهری دارد. استقرار بازار بزرگ تهران و تمرکز گسترده‌ای از  	
کارکردهای تجاری، اداری‌حکومتی، کارگاهی، انبارداری و مذهبی‌فرهنگی این منطقه را به یکی از مهم‌ترین کانون‌های عملکردی در مقیاس شهر و 
فرامدینه‌ای تبدیل کرده است. بیش از ۸۰ درصد فعالیت‌های تجاری، کارگاهی و حکمرانی آن ماهیتی فراتر از مقیاس محله‌ای دارند. همچنین حدود 

۲۲درصد واحدهای تجاری تهران، ۲/۲۲درصد کارگاه‌ها، ۱۰درصد انبارها و ۴/۸درصد بناهای حکومتی در این منطقه قرار گرفته‌اند.
منطقه دارای قدمتی بسیار بالاست؛ به‌طوری‌که ۲۷درصد محدوده )باروی اول( بیش از ۴۰۰ سال و ۷۳درصد بافت آن بیش از ۲۰۰ سال قدمت دارد.  	
درمجموع بیش از ۴۳درصد سطح منطقه شامل پهنه‌های ارزشمند تاریخی است؛ بااین‌حال بیش از یک‌سوم آن دچار فرسودگی است و مرکز تاریخی 

تهران در معرض زوال تدریجی قرار دارد.
وسعت منطقۀ تنها ۱۶۰۰ هکتار )حدود ۲/۳درصد کل تهران( و جمعیت آن ۲۴۸ هزار نفر )۱۸/۳درصد جمعیت شهر( است؛ اما با وجود وسعت محدود،  	
بخش عمدۀ تهران ناصری را در بر می‌گیرد و کارکردی فراتر از ظرفیت کالبدی‌اش دارد. از منظر کارکردی، بررسی کاربری‌ها نشان می‌دهد که کاربری 
اداری )۳۲۴۵۹۱ مترمربع( و کاربری تجاری )۱۳۴۰۳۲ مترمربع( بیشترین سهم را دارند. تراکم فعالیت‌های تجاری عمدتاًً در محورهای سی‌تیر و جمهوری 
متمرکز است. در مقابل، کاربری مسکونی تنها ۶۳/۱۳درصد از مساحت را تشکیل می‌دهد که نشان‌دهندۀ سهم پایین جمعیت ساکن و غلبۀ جمعیت 

شاغل و عابر در منطقه است؛ به‌ویژه در محدودۀ خیابان‌های سی‌تیر و میرزا کوچک‌خان که این سهم بازهم کمتر می‌شود.
این ویژگی‌ها منطقۀ ۱۲ را به فضایی با اهمیت تاریخی زیاد، نقش فراشهری، اما دچار فرسودگی ساختاری و کاهش جمعیت ساکن تبدیل کرده است؛ 

وضعیتی که مستقیماًً با محور پژوهش و ارزیابی زیست‌پذیری آن ارتباط دارد.

شکل ۲. کاربری اراضی منطقۀ ۱۲ شهر تهران )نگارندگان(
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یافته‌های تحقیق 	
و  است  چندبعدی  پدیده‌ای  تهران  دوازده  منطقۀ  فرسودۀ  بافت‌های  در  اجتماعی‌فرهنگی  زیست‌پذیری  که  دادند  نشان  پژوهش  یـافته‌های  	
داده‌های  آماری  تحلیل  دارد.  قرار  زیست‌محیطی  و  مدیریتی‌حکمرانی  اجتماعی‌فرهنگی،  اقتصادی،  کالبدی‌فضایی،  اصلی  سازۀ  پنج  تحت‌تأثیر 
توصیفی نشان داد که وضعیت جمعیتی نمونه شامل ۱۸۶ نفر مرد و ۱۹۸ نفر زن بوده و ترکیب سنی و تحصیلات متنوع است. این اطلاعات صرف اًً
ویـژگی‌های نمونه را نشان می‌دهد و برداشت‌های نظری مانند »سن با پیوندهای اجتماعی مرتبط است« در این بخش ارائه نمی‌شوند؛ زیرا این‌ها 

یـافتۀ پژوهش محسوب نمی‌شوند و نیاز به تحلیل آماری دارند.

درصد فراوانی ویژگی

۴۸.۴ ۱۸۶ مرد

۵۱.۶ ۱۹۸ زن

۱۲.۵ ۴۸ تا ۲۰ سال

۲۷.۳ ۱۰۵ ۲۱ تا ۳۰ سال

۳۱.۲ ۱۲۰ ۳۱ تا ۴۰ سال

۱۸.۲ ۷۰ ۴۱ تا ۵۰ سال

۱۰.۸ ۴۱ ۵۱ سال و بیشتر

۹.۶ ۳۷ زیر دیپلم

۲۸.۱ ۱۰۸ دیپلم

۱۸.۲ ۷۰ فوق‌دیپلم

۳۰.۲ ۱۱۶ کارشناسی

۱۰.۹ ۴۲ کارشناسی‌ارشد

۳.۱ ۱۲ دکتری

۴۶.۳ ۱۷۸ شاغل

۱۱.۹ ۴۶ بیکار

۱۷.۴ ۶۷ دانشجو

۲۰.۸ ۸۰ خانه‌دار

۳.۶ ۱۳ سایر

۲۱.۴ ۸۲ کمتر از ۵ سال

۲۵.۵ ۹۸ ۵ تا ۱۰ سال

۳۱.۷ ۱۲۲ ۱۰ تا ۲۰ سال

۲۱.۴ ۸۲ بیش از ۲۰ سال

در تحلیل آماری، میانگین متغیرها در سطوح نسبتاًً زیاد قرار گرفت. بیشترین میانگین مربوط به فشار اقتصادی برابر ۳٫۷۴ و فعالیت اقتصادی  	
ناپایدار برابر ۳٫۴۹ بود که نشان‌دهندۀ تأثیر بالای وضعیت اقتصادی بر احساس زیست‌پذیری است. در بعد کالبدی، میانگین فرسودگی کالبدی برابر 
۳٫۴۲ و ناکارآمدی خدمات شهری برابر ۳٫۵۱ بود. محدودیت دسترسی به فضاها و خدمات نیز با میانگین ۳٫۳۶ نشان داد که کیفیت محیط کالبدی 
به‌طور مستقیم بر فرصت‌های تعامل اجتماعی و تجربۀ سکونتی تأثیرگذار است. در بعد اجتماعی‌فرهنگی، سرمایۀ اجتماعی برابر ۳٫۲۶ و فرسایش 
اجتماعی برابر ۳٫۰۹ بود. این اعداد بیانگر سطح متوسط‌پایین تعاملات، اعتماد و انسجام اجتماعی هستند، درحالی‌که هویت و حافظۀ جمعی برابر 

۳٫۴۷ بالاترین مقدار را دارد و نشان‌دهندۀ وجود ریشه‌های محلی و تاریخی بااهمیت برای بازآفرینی اجتماعی‌فرهنگی است.

جدول ۲. ویژگی‌های پاسخ‌گویان )منبع: نگارندگان(
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انحراف معیار میانگین متغیر

۰.۵۸ ۳.۴۲ فرسودگی کالبدی

۰.۶۱ ۳.۲۸ نابرابری فضایی‌زمانی

۰.۵۵ ۳.۵۱ ناکارآمدی خدمات شهری

۰.۶۲ ۳.۳۶ محدودیت دسترسی

۰.۵۹ ۳.۷۴ فشار اقتصادی

۰.۵۷ ۳.۴۹ فعالیت اقتصادی ناپایدار

۰.۶۴ ۳.۲۶ سرمایۀ اجتماعی

۰.۵۲ ۳.۴۷ هویت و حافظۀ جمعی

۰.۶۶ ۳.۰۹ فرسایش اجتماعی

۰.۵۴ ۳.۵۸ ضعف مدیریت یکپارچه

۰.۶۰ ۳.۳۱ فقدان مشارکت مردمی

۰.۶۳ ۳.۲۹ کمبود آسایش اقلیمی

۰.۵۶ ۳.۱۸ ظرفیت‌های سبز

آزمون نرمال بودن در جدول ۳ نشان داد که تمامی سازه‌ها دارای توزیع مناسب هستند و تحلیل‌های پیشرفته ازجمله CFA و SEM قابل اجرا  	
هستند. تحلیل عاملی اکتشافی پنج عامل اصلی را با واریانس تبیین‌شدۀ ۷۴٫۳درصد استخراج کرد و تحلیل عاملی تأییدی (CFA) نیز نشان داد که 

شاخص‌ها به‌خوبی با سازه‌های خود هم‌خوانی و پایایی و روایی مناسب دارند.

کشیدگی چولگی متغیر

۰.۵۸ −۰.۳۴ فرسودگی کالبدی

۰.۶۱ −۰.۲۹ نابرابری فضایی زمانی

۰.۴۹ −۰.۴۱ ناکارآمدی خدمات شهری

۰.۵۳ −۰.۳۷ محدودیت دسترسی

۰.۶۲ −۰.۴۸ فشار اقتصادی

۰.۵۷ −۰.۳۳ فعالیت اقتصادی ناپایدار

۰.۶۵ −۰.۲۶ سرمایۀ اجتماعی

۰.۴۴ −۰.۳۹ هویت و حافظۀ جمعی

۰.۶۹ −۰.۱۸ فرسایش اجتماعی

۰.۵۱ −۰.۴۲ ضعف مدیریت یکپارچه

۰.۵۹ −۰.۳۱ فقدان مشارکت مردمی

۰.۵۴ −۰.۳۶ کمبود آسایش اقلیمی

۰.۵۶ −۰.۲۸ ظرفیت های سبز

تحلیل عاملی اکتشافی با هدف شناسایی ساختار پنهان میان شاخص‌های پژوهش و تعیین الگوی عاملی مناسب انجام شد. پیش از اجرای تحلیل،  	
آزمون KMO و بارتلت بررسی شد تا کفایت نمونه و مناسب‌بودن داده‌ها برای تحلیل عاملی تأیید شود. مقدار KMO برابر ۰.۸۳ به‌دست آمد که 
نشان‌دهندۀ کفایت زیاد داده‌هاست و بیان می‌کند هم‌بستگی‌های موجود میان متغیرها برای استخراج عامل‌های معتبر مناسب است. همچنین آزمون 
بارتلت با مقدار مجذور کای برابر ۲۸۷۵.۴ و سطح معناداری ۰.۰۰۱ نشان داد ماتریس هم‌بستگی معنی‌دار است و تحلیل عاملی می‌تواند ساختار زیربنایی 

جدول ۳. آمار توصیفی متغیرهای تحقیق )منبع: نگارندگان(

جدول ۴. نرمال بودن متغیرهای تحقیق )چولگی و کشیدگی(
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متغیرها را آشکار کند. پس از این مرحله، تحلیل عاملی با روش مؤلفه‌های اصلی و چرخش ارتوگونال واریماکس اجرا شد تا عوامل شناسایی‌شده از 
وضوح بیشتری برخوردار شوند و گویه‌ها به‌صورت مشخص در عاملی با بیشترین بار عاملی قرار گیرند. نتایج نشان داد ۵ عامل اصلی با مقدار ویژه بالاتر 
از یک استخراج شده که درمجموع بخش قابل‌توجهی از واریانس کل داده‌ها را تبیین می‌کنند و این عوامل کاملاًً با ساختار نظری پژوهش شامل ابعاد 
کالبدی‌فضایی، اقتصادی، اجتماعی‌فرهنگی، مدیریتی و زیست‌محیطی هم‌خوانی دارند. گویه‌های مربوط به سرمایۀ اجتماعی، هویت و حافظۀ جمعی و 
فرسایش اجتماعی به‌وضوح در عامل اجتماعی‌فرهنگی قرار گرفتند و بارهای عاملی بیشتر از ۰.۵۴ داشتند که نشان‌دهندۀ انسجام نظری و تجربی این 
بعد است. در عامل کالبدی، گویه‌های فرسودگی و ناکارآمدی خدمات شهری بارهای عاملی قوی نشان دادند و در عامل اقتصادی نیز فشار اقتصادی 
و ناپایداری فعالیت‌ها بارهای قابل‌توجهی داشتند. چرخش واریماکس موجب شد هر گویه بیشترین بار را بر یک عامل مشخص داشته باشد و این امر 
شفافیت تحلیل و قابلیت تفسیر عوامل را بالا برد. درنهایت، نتایج تحلیل عاملی اکتشافی نشان داد ساختار پنج‌بعدی پژوهش از پشتوانۀ تجربی قوی 
برخوردار است و کفایت نمونه، معناداری ماتریس هم‌بستگی و بارهای عاملی استخراج‌شده، همگی تحلیل‌های بعدی شامل CFA و مدل‌سازی معادلات 

ساختاری را معتبر و قابل‌اتکا می‌سازد.

مقدار شاخص

۰.۸۳ KMO

۲۸۷۵.۴ مجذور کای بارتلت

۰.۰۰۱ سطح معناداری

واریانس تجمعی  واریانس تبیین‌شده مقدار ویژه عامل

۱۸.۳ ۱۸.۳ ۳.۲۹ عامل ۱

۳۴.۷ ۱۶.۴ ۲.۹۴ عامل ۲

۴۹.۱ ۱۴.۴ ۲.۵۸ عامل ۳

۶۲.۸ ۱۳.۷ ۲.۲۹ عامل ۴

۷۴.۳ ۱۱.۵ ۱.۹۸ عامل ۵

نتایج تحلیل عاملی اکتشافی با هدف شناسایی ساختار زیربنایی متغیرها نشان داد که داده‌ها از کفایت لازم برای انجام تحلیل برخوردارند. مقدار  	
شاخص KMO برابر ۰.۸۳ بوده که نشان‌دهندۀ مناسبت بالا برای تحلیل عاملی است. آزمون بارتلت نیز با مقدار مجذور کای ۲۸۷۵.۴ و سطح معناداری 
۰.۰۰۱ تأیید می‌کند که ماتریس هم‌بستگی در سطح مطلوبی قرار دارد و متغیرها هم‌بستگی کافی برای تشکیل عامل‌های مشخص دارند. با استفاده 
از روش مؤلفه‌های اصلی و معیار، مقدار ویژه بزرگ‌تر از یک و پنج عامل اصلی استخراج شد که مجموعاًً ۷۴.۳درصد از واریانس کل را تبیین می‌کنند 
و ایـن میزان برای پژوهش‌های علوم انسانی بسیار مناسب است. چرخش ارتوگونال واریماکس سبب شد ساختار عاملی شفاف‌تر و قابل‌تفسیرتر شود 
و گویه‌ها با بارهای عاملی زیاد روی یک عامل مشخص قرار گیرند. عامل اول شامل متغیرهای کالبدی‌فضایی مانند فرسودگی کالبدی و ناکارآمدی 
خدمات شهری است که بارهای عاملی بیش از ۰.۵۸ دارند. عامل دوم به نابرابری فضایی‌زمانی و محدودیت دسترسی اختصاص یافته است. عامل سوم 
شامل متغیرهای اقتصادی مانند فشار اقتصادی و فعالیت اقتصادی ناپایدار با بارهای بالای ۰.۵۷ است. عامل چهارم مهم‌ترین بعد اجتماعی‌فرهنگی شامل 
سرمایۀ اجتماعی، هویت و حافظۀ جمعی و فرسایش اجتماعی است که همگی بارهای عاملی بین ۰.۵۴ تا ۰.۶۵ دارند و بیانگر انسجام نظری قوی این 
عامل است. عامل پنجم نیز به متغیرهای مدیریتی و زیست‌محیطی، مانند ضعف مدیریت یکپارچه، مشارکت مردمی و ظرفیت‌های سبز اختصاص دارد. 
این نتایج نشان می‌دهد ساختار پنج‌بعدی پژوهش از پشتوانۀ تجربی معتبر برخوردار است و گویه‌ها به‌طور معناداری سازه‌های نظری را بازنمایی می‌کنند 

و این امر زمینه را برای تحلیل عاملی تأییدی و مدل‌سازی معادلات ساختاری فراهم می‌کند.

عامل ۵ عامل ۴ عامل ۳ عامل ۲ عامل ۱ گویه

… … … … ۰.۶۲ فرسودگی کالبدی
… … … … ۰.۵۸ ناکارآمدی خدمات شهری
… … … ۰.۶۴ … نابرابری فضایی‌زمانی

جدول 5. آزمون KMO و بارتلت )منبع: نگارندگان(

جدول 6. مقدار ویژه و واریانس تبیین‌شده )منبع: نگارندگان(

جدول ۷. بارهای عاملی با چرخش واریماکس )منبع: نگارندگان(



 سینا غیورانه، حسین کلانتری خلیل آباد، صبا جهانگیری

1404. دوره 2. شماره 2/ صفحات 179-204

195

… … … ۰.۶۱ … محدودیت دسترسی
… … ۰.۵۹ … … فشار اقتصادی
… … ۰.۵۷ … … فعالیت اقتصادی ناپایدار
… ۰.۶۵ … … … سرمایۀ اجتماعی
… ۰.۶۲ … … … هویت و حافظۀ جمعی
… ۰.۵۴ … … … فرسایش اجتماعی

۰.۵۸ … … … … ضعف مدیریت یکپارچه

۰.۵۶ … … … … فقدان مشارکت مردمی

۰.۶۰ … … … … کمبود آسایش اقلیمی

۰.۵۷ … … … … ظرفیت‌های سبز

تحلیل مدل اندازه‌گیری در جدول ۸ نشان می‌دهد که ساختار مفهومی پژوهش از انسجام، روایی و پایایی بسیار مناسبی برخوردار است و ترکیب  	
هم‌زمانبُ عُدها و شاخص‌ها در قالب مدل CFA مرتبۀ اول و دوم، انسجام نظری الگوی زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی را تأیید می‌کند. در گام نخست، 
بررسی پایایی نشان داد که مقادیر آلفای کرونباخ بین ۰.۸۰ تا ۰.۸۳ قرار دارد که بیش از مقدار حداقلی ۰.۷۰ بوده و بیانگر ثبات درونی مطلوب گویه‌های 
هر سازه است. همچنین مقادیر پایایی ترکیبی (CR) که بین ۰.۸۲ تا ۰.۸۵ قرار دارد، نشان می‌دهد سازه‌ها انسجام محاسباتی و هم‌بستگی بالایی 
میان گویه‌های خود دارند و می‌توانند مفاهیم زیربنایی را با حد مطلوبی از دقت اندازه‌گیری کنند. در سطح روایی هم‌گرا، مقادیر AVE بین ۰.۵۲ تا 
۰.۵۶ به‌دست آمد که معیاری تأییدکننده برای این است که بیش از نیمی از واریانس گویه‌های هر شاخص توسط همان سازه تبیین می‌شود و درنتیجه 
شاخص‌ها از نظر مفهوم‌سنجی بابُ عُد مربوطه هم‌خوانی دارند. بارهای عاملی شاخص‌ها نیز که بین ۰.۶۹ تا ۰.۷۸ قرار گرفته‌اند، نشان می‌دهد شاخص‌ها 
کاملاًً بابُ عُد خود هم‌سو هستند و از منظر آماری نیرومند محسوب می‌شوند. افزون بر این، بارهای عاملیبُ عُدهای پنج‌گانه که بین ۰.۷۱ تا ۰.۷۶ محاسبه 
شده، نشان می‌دهد هربُ عُد با سازۀ کل زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی رابطۀ قوی و ساختاری دارد؛ به‌ویژهبُ عُد اقتصادی و اجتماعی‌فرهنگی که نقش 
مؤثرتری در تبیین سازۀ کل ایفا کرده‌اند. این انسجام نشان می‌دهد که ساختار زیست‌پذیری در بافت‌های فرسوده، هم‌زمان تحت‌تأثیر شرایط کالبدی، 
فشارها و پایداری اقتصادی، انسجام و سرمایۀ اجتماعی، کیفیت مدیریت شهری و شرایط محیطی است. بنابراین مدل اندازه‌گیری ارائه‌شده از نظر روایی 
هم‌گرا، پایایی ترکیبی و روابط ساختاری میانبُ عُدها و شاخص‌ها کاملاًً مناسب است و زمینه‌ای معتبر برای ورود به تحلیل ساختاری (SEM) و آزمون 

مسیرهای علی در مرحلۀ بعد فراهم می‌کند.

AVE CR آلفا بار عاملی شاخص شاخص بار عاملیبُ عُد بُعُد

۰.۵۴ 0.84
۰.۸۲

۰.۷۶ فرسودگی کالبدی

۰.۷۳ کالبدی‌فضایی
۰.۷۲ نابرابری فضایی‌زمانی
۰.۷۴ ناکارآمدی خدمات شهری
۰.۷۱ محدودیت دسترسی

۰.۵۶ ۰.۸۵ ۰.۸۳
۰.۷۸ فشار اقتصادی

۰.۷۶ اقتصادی
۰.۷۳ فعالیت اقتصادی ناپایدار

۰.۵۵ ۰.۸۴ ۰.۸۲
۰.۷۵ سرمایۀ اجتماعی

۰.۰.۷۴ ۰.۷۷اجتماعی‌فرهنگی هویت و حافظۀ جمعی
۰.۷۱ فرسایش اجتماعی

۰.۵۲ ۰.۸۲ ۰.۸۰ ۰.۷۲ ضعف مدیریت یکپارچه
۰.۷۱ مدیریت و حکمرانی

۰.۶۹ فقدان مشارکت مردمی

۰.۵۳ ۰.۸۲ ۰.۸۰ ۰.۷۰ کمبود آسایش اقلیمی
۰.۷۱ زیست‌محیطی

۰.۷۲ ظرفیت‌های سبز

جدول 8. مدل اندازه‌گیری )CFA(؛ ادغامبُ عُدها و شاخص‌ها )منبع: نگارندگان(



1404. دوره 2. شماره 2/ صفحات 179-204

تحلیل ساختاری زیست پذیری اجتماعی فرهنگی در طراحی بافت فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران  ...

196

ایـن شکل مدل نهایی پژوهش را براساس تحلیل عاملی تأییدی (CFA) و مدل‌سازی معادلات ساختاری (SEM) نشان می‌دهد. پنجبُ عُد  	
اصلی زیست‌پذیری شامل کالبدی‌فضایی، اقتصادی، اجتماعی‌فرهنگی، مدیریتی و حکمرانی و زیست‌محیطی، هرکدام توسط شاخص‌های متناظر 
خود C1 تا C13 اندازه‌گیری شده‌اند. بارهای عاملی مشاهده‌شده روی هر شاخص، بیانگر میزان قدرت تبیین آن شاخص در سازۀ نهفتۀ مربوطه 
است. همچنین ضرایب مسیر میان ابعاد پنج‌گانه و سازۀ »زیست‌پذیری« نشان‌دهندۀ میزان تأثیرگذاری هر بعد بر متغیر وابستۀ اصلی هستند. تمامی 

ضرایب نشان‌داده‌شده در مدل از نظر آماری معنی‌دار است و نشان‌دهندۀ برازش مناسب مدل اندازه‌گیری و ساختاری است.

تحلیل عاملی تأییدی مرتبۀ دوم در جدول ۹ نشان می‌دهد که ابعاد پنج‌گانۀ پژوهش همگی سهم معنادار، قوی و کاملاًً قابل‌دفاعی در تبیین سازۀ  	
کلان »زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی« دارند. تمامی بارهای عاملی بیشتر از 0/65 است. این موضوع نشان‌دهندۀ آن است که مدل نظری پژوهش 
در سطح ساختاری از انسجام و قدرت تبیین کافی برخوردار است و ابعاد پیشنهادی در چهارچوب نظری، در داده‌های تجربی نیز کاملاًً بازتولید 
شده‌اند. بالاترین بار عاملی مربوط بهبُ عُد هویتی‌فرهنگی )0/740( است. چرایی این موضوع در ماهیت خاص منطقۀ ۱۲ نهفته است؛ منطقه‌ای با 
هویت تاریخی، بازار تهران، گذرهای قدیمی، آیین‌های سنتی و حافظۀ جمعی قوی. اینبُ عُد بیشترین سهم را در تبیین زیست‌پذیری دارد؛ زیرا 
هویت و تعلق مکانی بر احساس رضایت، ماندگاری و کیفیت تجربۀ روزمرۀ ساکنان تأثیر مستقیم می‌گذارد.بُ عُد کالبدی‌فضایی با بار عاملی 0/70 
در رتبۀ دوم قرار دارد. دلیل این مقدار بالا، نقش مستقیم کیفیت کالبد، ایمنی ساختمان‌ها، روشنایی، معابر و فضاهای عمومی در رضایت سکونتی 
است. این عدد بازتاب‌دهندۀ اهمیت مسائل کالبدی در محلات فرسوده و تاریخی است.بُ عُد زیست‌محیطی )0/69( نیز سهم بالایی دارد؛ این امر با 
کمبود فضای سبز، سایه‌اندازی ناکافی و آلودگی محیطی منطقۀ ۱۲ قابل‌توضیح است.بُ عُد اجتماعی‌فرهنگی )0/68( نقش متوسط‌بالا دارد و بیانگر 
ایـن است که امنیت، روابط همسایگی و سرمایۀ اجتماعی عوامل کلیدی اما نه مرکزی در منطقه هستند. کمترین بار مربوط به مدیریتی‌حکمرانی 
)0/65( است؛ چرایی این مقدار، ناهماهنگی نهادی، مشارکت محدود مردم و بی‌ثباتی پروژه‌هاست. به‌طورکلی، CFA مرتبۀ دوم نشان می‌دهد که 

مدل پژوهش قوی، سازگار و کاملاًً قابل‌اتکا برای SEM است.

شکل ۳. مدل اندازه‌گیری و ساختاری پژوهش براساس تحلیل معادلات ساختاری )SEM( )نگارندگان(.
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نتیجه سطح معنی‌داری بار عاملی استاندارد بُعُد

معنادار 0/000 0/70 کالبدی‌فضایی

معنادار 0/000 0/68 اجتماعی‌فرهنگی

معنادار 0/000 0/74 هویتی‌فرهنگی

معنادار 0/000 0/65 مدیریتی‌حکمرانی

معنادار 0/000 0/69 زیست‌محیطی

نتایج جدول ۱۱ نشان می‌دهد که مدل اندازه‌گیری و مدل ساختاری پژوهش دارای برازش بسیار مطلوب است و تقریباًً تمامی شاخص‌های  	
استاندارد در محدودۀ توصیه‌شده در ادبیات علمی قرار دارند. مقدار GFI برابر ۰٫۹۰ نشان می‌دهد که نوددرصد از واریانس و کوواریانس داده‌ها 
توسط مدل توضیح داده می‌شود. این مقدار درست در آستانۀ استاندارد جهانی، یعنی بیشتر از ۰٫۹۰ قرار دارد و بیانگر آن است که مدل ساختاری 
ساده، منسجم و فاقد پیچیدگی اضافی است. مقدار AGFI برابر ۰٫۸۷ نیز بالاتر از حد قابل‌قبول یعنی ۰٫۸۵ است و نشان می‌دهد که مدل، حتی 
پس از تعدیل درجۀ آزادی، همچنان از برازش کافی برخوردار است. شاخص‌های مقایسه‌ای، یعنی CFI برابر ۰٫۹۳ و TLI برابر ۰٫۹۲ هر دو بیشتر 
از ۰٫۹۰ هستند و این موضوع یکی از قوی‌ترین شواهد برازش مناسب مدل محسوب می‌شود. علت اصلی این امر آن است که ساختار داده‌ها با مدل 
نظری انطباق قابل‌توجهی دارد و مدل، بدون نیاز به اعمال اصلاحات مبتنی بر شاخص‌های تعدیل، توانسته است روابط میان ابعاد را تبیین کند.

شاخص‌های خطا نیز عملکرد بسیار مطلوبی دارند. مقدار RMSEA برابر ۰٫۰۵۶ نشان‌دهندۀ آن است که خطای تقریبی مدل پایین و قابل‌قبول 
است. مقدار SRMR برابر ۰٫۰۴۹ نیز کمتر از آستانۀ ۰٫۰۸ بوده و بیانگر هم‌خوانی قوی بین ماتریس هم‌بستگی مشاهده‌شده و ماتریس بازتولیدشدۀ 

مدل است.
همچنین مقدار CMIN تقسیم بر DF برابر ۲٫۳۱ است که در بازه ایده‌آل بین یک تا سه قرار دارد. این مقدار نشان می‌دهد که مدل نه دچار  	

بیش‌برازش و نه کم‌برازش است و دقیقاًً در نقطۀ تعادل بین پیچیدگی و دقت قرار می‌گیرد.

وضعیت دامنۀ قابل‌قبول مقدار به‌دست‌آمده شاخص

مطلوب بیشتر از ۹۰/۰ ۹۰/۰ GFI

قابل‌قبول بیشتر از ۸۵/۰ ۸۷/۰ AGFI

بسیار مطلوب بیشتر از ۹۰/۰ ۹۳/۰ CFI

بسیار مطلوب بیشتر از ۹۰/۰ ۹۲/۰ TLI

مطلوب کمتر از ۰۸/۰ ۰۵۶/۰ RMSEA

عالی کمتر از ۰۸/۰ ۰۴۹/۰ SRMR

مطلوب بین ۱ تا ۳ ۳۱/۲ DF/CMIN

جدول ۱۲ تصویری دقیق از ساختار اثرگذاری ابعاد پنج‌گانه بر زیست‌پذیری ارائه می‌دهد و نشان می‌دهد که تمامی مسیرهای مستقیم از نظر آماری،  	
معنادار و از نظر شدت اثر، قوی هستند. مقدار t برای همۀ مسیرها بزرگ‌تر از ۵ است که بسیار فراتر از حداقل مقدار لازم )۹۶/۱( برای تأیید فرضیه‌هاست. 
این نشان می‌دهد که روابط نظری تعریف‌شده برای مدل نه‌تنها صحیح‌اند، بلکه با داده‌های تجربی نیز کاملاًً سازگارند.  در این جدول، مهم‌ترین نکته 
این است که همۀ اثرات غیرمستقیم صفر هستند. این موضوع طبیعی است؛ زیرا مدل پژوهش فاقد متغیر میانجی بوده و ساختار آن به‌صورت مستقیم 

از پنجبُ عُد اصلی به سازۀ کلان زیست‌پذیری طراحی شده است. همین موضوع موجب می‌شود اثر کل دقیقاًً برابر با اثر مستقیم باشد.
بیشترین اثر کل متعلق به بعد هویتی‌فرهنگی )0/74( است؛ چرایی این عدد زیاد در ویژگی‌های منحصربه‌فرد منطقۀ ۱۲ نهفته است: وجود بازار  	
تاریخی، آیین‌های مذهبی، خاطره‌مندی محلات و پیوند عاطفی ساکنان باعث می‌شود هویت محله‌ای بیشترین تأثیر را بر احساس زیست‌پذیری داشته 
باشد. دومین اثر قوی مربوط به کالبدی‌فضایی )0/70( است که به‌دلیل فرسودگی گسترده، کیفیت پایین معابر و روشنایی کم، نقش مستقیمی در احساس 

رضایت سکونتی دارد.

جدول ۱۰. تحلیل عاملی تأییدی مرتبۀ دوم )CFA( برای سازۀ اصلی زیست‌پذیری )منبع: نگارندگان(

جدول ۱۱. شاخص‌های برازش مدل اندازه‌گیری و مدل ساختاری )منبع: نگارندگان(
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بعد زیست‌محیطی )0/69( نیز اثر قابل‌توجهی دارد و نشان می‌دهد کمبود فضای سبز و سایه در منطقه به‌طور مستقیم بر کیفیت زندگی اثر  	
می‌گذارد. اثر اجتماعی‌فرهنگی )0/68( بیانگر اهمیت امنیت و روابط همسایگی است. کمترین اثر مربوط به مدیریتی‌حکمرانی )۶۵/۰( است که 
چرایی آن در ضعف مشارکت، ناپایداری پروژه‌ها و ناهماهنگی نهادی قرار دارد. این جدول نشان می‌دهد که مدل از نظر ساختاری بسیار قوی است 

و همۀ ابعاد اثرگذاری معنادار بر زیست‌پذیری دارند.

نتیجه Sig t مقدار اثر کل اثر غیرمستقیم اثر مستقیم مسیر

تأیید شد 0/000 6/28 0/70 0/00 0/70 زیست پذیری ← کالبدی فضایی

تأیید شد 0/000 5/97 0/68 0/00 0/68 زیست پذیری ← اجتماعی فرهنگی

تأیید شد 0/000 6/43 0/74 0/00 0/74 زیست پذیری ← هویتی فرهنگی

تأیید شد 0/000 5/39 0/65 0/00 0/65 زیست پذیری ← مدیریتی حکمرانی

تأیید شد 0/000 5/88 0/69 0/00 0/69 زیست پذیری ← زیست محیطی

شکل ۳ الگوی ساختاری نهایی پژوهش را نشان می‌دهد که در آن ضرایب استاندارد مسیرهای مستقیم میان ابعاد پنج‌گانه )کالبدی‌فضایی،  	
 (SEM) ساختاری  معادلات  تحلیل  براساس  زیست‌پذیری  کلان  سازۀ  و  زیست‌محیطی(  و  مدیریتی‌حکمرانی  هویتی‌فرهنگی،  اجتماعی‌فرهنگی، 
بر سطح زیست‌پذیری هستند. اثرگذاری قوی و مستقیم هربُ عُد  بیانگر  به‌دست‌آمده  گزارش شده است. تمامی مسیرها معنادار است و ضرایب 

جدول ۱۳ یـکی از جداول مهم تحلیل معادلات ساختاری است؛ زیرا علاوه بر ضرایب استاندارد، اطلاعات تکمیلی شامل ضرایب غیراستاندارد،  	
خطای استاندارد و مقدار t را ارائه می‌دهد. همچنین امکان تفسیر دقیق‌تر مدل را فراهم می‌سازد. مدل SEM نشان داد که بیشترین اثر مستقیم بر 
زیست‌پذیری مربوط به بعد هویتی‌فرهنگی با β برابر ۰٫۷۴، بعد کالبدی‌فضایی با β برابر ۰٫۷۰ و بعد زیست‌محیطی با β برابر ۰٫۶۹ است، درحالی‌که 
بعد اجتماعی‌فرهنگی با β برابر ۰٫۶۸ و بعد مدیریتی‌حکمرانی کمترین اثر را با β برابر ۰٫۶۵ دارند. برای شاخص‌های مرتبط با رویکرد ایرانی‌اسلامی، 
پژوهش از شاخص‌هایی استفاده کرده است که مستقیماًً با ادبیات شهر ایرانی‌اسلامی هم‌خوانی دارند؛ ازجمله حضور و کیفیت فضاهای عمومی 
سنتی، نشانه‌های تاریخی و مذهبی محله، پیوندهای محلی و حافظۀ جمعی محله‌ای که نمایانگر ویژگی‌های فرهنگی و تاریخی بافت فرسودۀ 
تهران هستند. این شاخص‌ها علاوه بر تبیین اثر ابعاد در مدل SEM، پایه‌ای برای تحلیل هویت محله‌ای و ویژگی‌های فرهنگی‌تاریخی منطقه 
فراهم می‌کنند. برای شاخص‌های مرتبط با رویکرد ایرانی‌اسلامی، پژوهش از شاخص‌هایی استفاده کرد که مستقیماًً با ادبیات شهر ایرانی‌اسلامی 
هم‌خوانی دارند؛ ازجمله حضور و کیفیت فضاهای عمومی سنتی، نشانه‌های تاریخی و مذهبی محله، پیوندهای محلی و حافظۀ جمعی محله‌ای که 

نشان‌دهندۀ ویژگی‌های فرهنگی و تاریخی بافت فرسودۀ تهران هستند.

جدول ۱۲. اثرات مستقیم، غیرمستقیم و کل در مدل SEM )منبع: نگارندگان(

شکل ۳. مدل ساختاری پژوهش و ضرایب استاندارد مسیرهای پنجبُ عُد اصلی بر زیست‌پذیری )نگارندگان(
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نتیجه Sig t مقدار )β( ضریب استاندارد خطای استاندارد 
)E.S(

ضریب 
غیراستاندارد 

)B(
مسیر

تأیید شد ۰۰۰/۰ 6/28 0/70 0/099 0/62 زیست پذیری ← کالبدی فضایی

تأیید شد ۰۰۰/۰ 5/97 0/68 0/۰98 0/58 زیست پذیری ← اجتماعی فرهنگی

تأیید شد ۰۰۰/۰ 6/43 0/74 0/104 0/67 زیست پذیری ← هویتی فرهنگی

تأیید شد ۰۰۰/۰ 5/39 0/65 0/102 0/55 زیست پذیری ← مدیریتی حکمرانی

تأیید شد ۰۰۰/۰ 5/88 0/69 0/102 0/60 زیست پذیری ← زیست محیطی

شکل ۴، اثر مستقیم پنجبُ عُد اصلی شامل کالبدی‌فضایی، اجتماعی‌فرهنگی، هویتی‌فرهنگی، مدیریتی‌حکمرانی و زیست‌محیطی را بر سازۀ کل  	
زیست‌پذیری نشان می‌دهد. ضرایب استاندارد (β)، مقادیر t و سطح معناداری برای تمامی مسیرها درج شده و نشان می‌دهد تمامی روابط در سطح 

0.000 معنادار بوده و مدل ساختاری از برازش مناسب برخوردار است.

جدول ۱۴ نشان می‌دهد که پنجبُ عُد اصلی پژوهش تأثیرات متفاوتی بر زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی منطقۀ ۱۲ دارند و این تفاوت‌ها ریشه در  	
ماهیت تاریخی، کالبدی و اجتماعی محله دارند. بالاترین ضریب استاندارد مربوط به بعد هویتی‌فرهنگی )0/74( است؛ چرایی این اثر بسیار قوی را باید 
در اهمیت حافظۀ جمعی، آیین‌ها، هویت محله‌ای و حس تعلق ساکنان منطقه جست‌وجو کرد. منطقۀ ۱۲ برخلاف بسیاری از مناطق جدید، ریشه‌های 

عمیق فرهنگی، تاریخی و مذهبی دارد و همین موضوع باعث می‌شود هویت محله‌ای بزرگ‌ترین سهم را در احساس زیست‌پذیری داشته باشد.
رتبۀ دوم به بعد کالبدی‌فضایی )0/70( اختصاص دارد. این عدد بیانگر نقش مستقیم کیفیت کالبد، ایمنی ساختمان‌ها، روشنایی، پیاده‌پذیری و کیفیت  	
فضاهای عمومی در ایجاد محیطی مطلوب برای زندگی است. فرسودگی گسترده و ناایمنی بسیاری از ساختمان‌ها باعث شده مؤلفۀ کالبدی یکی از 

مهم‌ترین محرک‌های رضایت سکونتی باشد.
بعد زیست‌محیطی )0/69( در رتبۀ سوم قرار دارد و چرایی آن در کمبود فضای سبز، سایه‌اندازی ضعیف و آلودگی‌های محیطی منطقه نهفته است.  	

با توجه به تراکم زیاد فعالیت‌های اقتصادی در منطقه، شاخص‌های زیست‌محیطی نقش مهمی در کیفیت زندگی روزمره دارند.
در رتبۀ چهارم بعد اجتماعی‌فرهنگی )0/68( قرار دارد. این ضریب پایین‌تر دربارۀ هویت محله‌ای نشان می‌دهد روابط اجتماعی، امنیت و فعالیت‌های  	
فرهنگی با وجود اهمیت، تحت‌تأثیر مهاجرت بالا و ترکیب نامتجانس جمعیتی هستند. کمترین ضریب مربوط به مدیریتی‌حکمرانی )0/65( است؛ چرایی 
آن ناپایداری پروژه‌ها، ضعف هماهنگی نهادی و مشارکت کم‌اثر ساکنان است. این جدول در یک نگاه کلی نشان می‌دهد زیست‌پذیری منطقۀ ۱۲ بیش 

از هر چیز متکی بر هویت، کالبد و محیط است.

شکل ۴. مدل ساختاری پژوهش همراه با ضرایب استاندارد، مقادیر t و سطوح معناداری )نگارندگان(

جدول ۱۳. ضرایب استاندارد، غیراستاندارد و خطای استاندارد مسیرهای SEM )منبع: نگارندگان(
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یافته‌های پژوهش نشان داد که زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت‌های فرسودۀ منطقۀ دوازده تهران پدیده‌ای چندبعدی است و از پنج سازۀ  	
اصلی کالبدی فضایی، اجتماعی‌فرهنگی، هویتی‌فرهنگی، مدیریتی حکمرانی و زیست‌محیطی تأثیر می‌پذیرد. تحلیل‌های توصیفی نشان داد که میانگین 
اغلب شاخص‌ها کمتر از حد مطلوب است و وضعیت کلی زیست‌پذیری در سطح متوسط رو به پایین قرار دارد. شاخص‌هایی مانند روشنایی معابر، امنیت 
شبانه، میزان فعالیت فضاهای عمومی، درصد واحدهای خالی و سطح مشارکت فرهنگی در ضعیف‌ترین وضعیت قرار داشتند. در مقابل، شاخص‌های 

مرتبط با هویت محله‌ای، آیین‌ها و حس تعلق مکانی وضعیت نسبتاًً مناسب‌تری داشتند که با ماهیت تاریخی این منطقه هم‌خوانی دارد.
آزمون نرمال بودن نیز بیان کرد که تمام متغیرها دارای توزیع مناسب هستند و برای تحلیل‌های پیشرفته کفایت دارند. تحلیل عاملی اکتشافی و  	
تحلیل عاملی تأییدی مرتبۀ اول نشان داد که همۀ شاخص‌ها بار عاملی مناسب دارند و نیازی به حذف هیچ گویه‌ای نیست. تحلیل عاملی مرتبۀ دوم 
نیز تأیید کرد که پنجبُ عُد تعریفی پژوهش همگی به‌صورت معنادار سازۀ کلان زیست‌پذیری را تبیین می‌کنند. شاخص‌های برازش مدل نشان دادند که 
GFI برابر CFI ،۰.۹۰ برابر ۰.۹۳ و RMSEA برابر ۰.۰۵۶ است که بیانگر برازش مطلوب مدل است. در مدل ساختاری، قوی‌ترین اثر مربوط به بعد 
هویتی فرهنگی با ضریب 0.74 است و پس از آن بعد کالبدی فضایی با ضریب 0.70 قرار دارد. ابعاد زیست‌محیطی با ضریب 0.69 و اجتماعی‌فرهنگی 
با ضریب 0.68 نیز تأثیرات قابل‌توجهی دارند. کمترین اثر مربوط به مدیریتی حکمرانی با ضریب 0.65 است که نشان می‌دهد عملکرد مدیریت شهری 

نسبت به نیازهای ساکنان فاصله دارد.
درمجموع، نتایج نشان می‌دهد که بهبود زیست‌پذیری در منطقۀ 12 مستلزم توجه هم‌زمان به کالبد، هویت، محیط، اجتماع و حکمرانی است.  	
نتایج پژوهش حاضر نشان داد که زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در منطقۀ 12 تهران پدیده‌ای چندبعدی است که پنج سازۀ اصلی شامل کالبدی 
فضایی، اجتماعی‌فرهنگی، هویتی‌فرهنگی، مدیریتی حکمرانی و زیست‌محیطی هم‌زمان بر آن تأثیر می‌گذارند. تطبیق این نتایج با پژوهش‌های داخلی 
و بین‌المللی نشان می‌دهد که الگوی مشاهده‌شده در منطقۀ 12 با روندهای جهانی هم‌سوست؛ اما به‌دلیل ویژگی‌های تاریخی و ساختاری این منطقه، 

برخی تفاوت‌ها نیز دیده می‌شود.
نخست، یافتۀ پژوهش حاضر بیان کرد که هویت فرهنگی قوی‌ترین عامل زیست‌پذیری است. این نتیجه با پژوهش پرات در سال ۲۰۲۳ که نشان  	
داد حافظۀ جمعی، آیین‌ها و تعلق مکانی در محله‌های تاریخی مهم‌ترین عامل پایداری اجتماعی هستند، هم‌سوست. همچنین با نتایج لین در سال ۲۰۲۱ 
که نشان داد سرمایۀ فرهنگی و احساس هویت محله‌ای بیش از عناصر کالبدی در شکل‌گیری مشارکت اجتماعی نقش دارد، هم‌خوانی دارد. تفاوت مهم 
این است که در منطقۀ 12، شدت اثر هویت فرهنگی حتی از میانگین گزارش‌شده در پژوهش‌های جهانی بالاتر است و این امر به‌دلیل نقش بازار تهران، 

بافت تاریخی و پیوندهای مذهبی محلی توضیح‌دادنی است.
دوم، تأثیر بالای بعد کالبدی فضایی با ضریب برابر 0.70 با نتایج پژوهش کارمونا در سال ۲۰۲۱ و کیم و لی در سال ۲۰۲۰ کاملاًً هم‌خوان است. این  	
مطالعات نیز تأکید کرده‌اند که کیفیت معابر، روشنایی، ایمنی و پیاده‌پذیری از مهم‌ترین مؤلفه‌های ادراک زیست‌پذیری هستند. یافتۀ پژوهش حاضر یک 
نکته افزودۀ مهم دارد و آن این است که در بافت‌های فرسوده، فرسودگی کالبدی نه‌تنها کیفیت فیزیکی، بلکه امنیت اجتماعی را نیز تضعیف می‌کند. 

این موضوع در پژوهش‌ها در سال ۲۰۲۳ نیز مطرح شده بود.
سوم، نقش متوسط تا قوی بعد زیست‌محیطی با ضریب برابر 0.69 با مطالعات لی در سال ۲۰۲۲ و فاینشتاین در سال ۲۰۲۰ هم‌سوست که نشان  	
داده‌اند کیفیت محیطی و دسترسی به فضای سبز رابطۀ مستقیم با سلامت اجتماعی و تعلق محله‌ای دارد. تفاوت اینجاست که در منطقۀ 12 به‌دلیل 

کمبود جدی فضای سبز و سایه، این تأثیر تقویت شده و به یکی از عوامل اصلی تبدیل شده است.
چهارم، ضریب اثر بعد اجتماعی فرهنگی برابر 0.68 با یافته‌های دمپسی در سال ۲۰۲۲ در حوزۀ سرمایۀ اجتماعی هم‌خوان است. اما شدت پایین‌تر  	
این بعد دربارۀ هویت محله‌ای نشان می‌دهد که در منطقۀ 12 روابط همسایگی تحت فشار مهاجرت، اجاره‌نشینی و ترکیب نامتجانس جمعیتی قرار دارد. 

این موضوع نسبت به محلات پایدار کشورهای اروپایی شدت بیشتری دارد.
پنجم، کمترین اثر مربوط به بعد مدیریتی حکمرانی با ضریب برابر 0.65 است. این یافته با نتایج جلیز در سال ۱۴۰۱ که ضعف مشارکت‌پذیری و  	
ناپایداری پروژه‌های بازآفرینی را گزارش کرده بود، کاملاًً هم‌سوست. همچنین با پژوهش‌های مقایسه‌ای جهانی مانند فاینشتاین در حوزۀ عدالت فضایی 
نیز هماهنگ است که بیان می‌کند در بافت‌های فرسوده، فاصلۀ میان مداخله‌های رسمی و نیازهای واقعی ساکنان زیاد است. در جمع‌بندی می‌توان 
گفت یافته‌های پژوهش با جهت‌گیری پژوهش‌های معتبر جهانی هم‌سوست؛ اما نقش برجستۀ هویت فرهنگی و ضعف حکمرانی محلی، ویژگی متمایز 

بافت‌های تاریخی و فرسودۀ تهران را برجسته می‌کند.

رتبه توضیح شدت اثر )β( ضریب استاندارد بُعُد

2 اثرگذاری محوری بسیار قوی 0/70 هویتی‌فرهنگی
4 اثرگذاری مستقیم قوی 0/68 کالبدی‌فضایی

جدول ۱۴. رتبه‌بندی شدت اثر ابعاد پنج‌گانه بر زیست‌پذیری )منبع: نگارندگان(
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1 اثرگذاری پایدار متوسط رو به قوی 0/74 زیست‌محیطی
5 اثرگذاری غیرمحوری متوسط 0/65 اجتماعی‌فرهنگی
3 اثرگذاری کمّّی‌تر متوسط 0/69 مدیریتی‌حکمرانی

بحث 	
مقایسۀ یافته‌های پژوهش با مطالعات پیشین نشان می‌دهد که الگوی مشاهده‌شده در منطقۀ ۱۲ تهران با روندهای جهانی و داخلی هم‌سوست؛  	
اما ویژگی‌های تاریخی، فرهنگی و ساختاری منطقه باعث بروز تفاوت‌هایی نیز شده است. بیشترین اثر در مدل SEM مربوط به بعد هویتی‌فرهنگی با 
β برابر ۰٫۷۴ است که اهمیت حافظۀ جمعی، آیین‌ها و تعلق مکانی را در شکل‌گیری زیست‌پذیری نشان می‌دهد. این یافته با پژوهش پرات )۲۰۲۳( و 
لین )۲۰۲۱( هم‌خوانی دارد که تأکید کرده‌اند حافظۀ جمعی و هویت محله‌ای نقش کلیدی در پایداری اجتماعی و مشارکت شهروندان دارند. شدت بالای 
اثر این بعد در منطقۀ ۱۲ می‌تواند به‌دلیل وجود بازار تاریخی، گذرهای قدیمی، مراکز مذهبی و سنت‌های محلی باشد که ارتباط عمیق ساکنان با محله 

را تقویت می‌کند.
بعد کالبدی‌فضایی با β برابر ۰٫۷۰ نیز نقش برجسته‌ای در زیست‌پذیری ایفا می‌کند. یافته‌ها با نتایج کارمونا )۲۰۲۱( و کیم و لی )۲۰۲۰( هم‌خوانی  	
دارد که کیفیت معابر، روشنایی، ایمنی و پیاده‌پذیری را به‌عنوان عوامل مهم زیست‌پذیری معرفی کرده‌اند. در منطقۀ ۱۲، فرسودگی ساختمان‌ها، نامناسب 
بودن معابر و کمبود روشنایی نه‌تنها بر کیفیت محیط فیزیکی تأثیر می‌گذارد، بلکه احساس امنیت و تعاملات اجتماعی ساکنان را نیز تحت‌تأثیر قرار 

می‌دهد. این نشان می‌دهد که مسائل کالبدی‌فضایی و اجتماعی‌هویتی به‌صورت هم‌زمان بر زیست‌پذیری تأثیرگذارند.
بعد زیست‌محیطی با β برابر ۰٫۶۹ اهمیت متوسط تا بالایی دارد و با مطالعات لی )۲۰۲۲( و فاینشتاین )۲۰۲۰( هم‌سوست. این مطالعات نشان  	
داده‌اند که کیفیت محیط، دسترسی به فضای سبز و شرایط اقلیمی مستقیم بر سلامت اجتماعی و تعلق مکانی تأثیر دارد. در منطقۀ ۱۲، کمبود فضای 
سبز، سایه‌اندازی ناکافی و تراکم فعالیت‌های اقتصادی، این اثر را تقویت کرده و آن را به یکی از مؤلفه‌های کلیدی زیست‌پذیری تبدیل کرده است. 
بعد اجتماعی‌فرهنگی با β برابر ۰٫۶۸ نشان‌دهندۀ اهمیت سرمایۀ اجتماعی، روابط همسایگی و فعالیت‌های محله‌ای است. این یافته با پژوهش دمپسی 
)۲۰۲۲( هم‌خوانی دارد که تأکید کرده است سرمایۀ اجتماعی و اعتماد متقابل از عوامل مهم در شکل‌گیری زیست‌پذیری هستند. هرچند اثر این بعد دربارۀ 
هویت محله‌ای کمتر است؛ اما تحت‌تأثیر ترکیب جمعیتی متنوع و مهاجرت ساکنان در منطقه قرار دارد و این محدودیت می‌تواند توضیح دهد چرا اثر آن 
نسبتاًً کمتر دیده شده است. کمترین اثر مربوط به بعد مدیریتی‌حکمرانی با β برابر ۰٫۶۵ است که با نتایج جلیز )۱۴۰۱( و پژوهش‌های مقایسه‌ای جهانی 
هم‌خوانی دارد و نشان می‌دهد ضعف هماهنگی نهادی، مشارکت محدود مردم و ناپایداری برنامه‌های بازآفرینی، یکی از چالش‌های اصلی بافت‌های 
فرسوده است. این یافته تأکید می‌کند که بدون اصلاح سازوکارهای مدیریتی و ارتقای مشارکت اجتماعی، مداخلات کالبدی و محیطی به‌تنهایی نمی‌توانند 

بهبود پایداری و زیست‌پذیری را تضمین کنند.
در کل، تحلیل یافته‌ها نشان می‌دهد که زیست‌پذیری در بافت‌های فرسوده پدیده‌ای چندبعدی است و بیش از هرچیز تحت‌تأثیر هم‌زمان شرایط  	
هویتی‌فرهنگی، کالبدی‌فضایی و زیست‌محیطی قرار دارد، درحالی‌که ابعاد اجتماعی‌فرهنگی و مدیریتی نقش مکمل دارند. ویژگی‌های تاریخی و فرهنگی 
منطقۀ 12، شدت اثر بعد هویتی‌فرهنگی را در مطالعات جهانی افزایش داده و لزوم توجه هم‌زمان به تقویت هویت محله‌ای، بهبود کیفیت فضاهای 

عمومی و اصلاح حکمرانی شهری را برجسته می‌کند.

نتیجه‌گیری  	
نتایج پژوهش نشان داد که زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی در بافت‌های فرسودۀ منطقۀ ۱۲ تهران پدیده‌ای چندبعدی است که تحت‌تأثیر متغیرهای  	
کالبدی‌فضایی، اجتماعی‌فرهنگی، محیطی و مدیریتی‌حکمرانی قرار دارد. تحلیل داده‌ها نشان داد که تجربۀ زیستی ساکنان، هویت تاریخی محله، کیفیت 
فضاهای عمومی و سطح امنیت، نقش تعیین‌کننده‌ای در زیست‌پذیری دارند و عناصر هویتی مانند حس تعلق، حافظۀ جمعی و پیوندهای محلی، با وجود 

محدودیت‌های کالبدی، توانسته‌اند پویایی محله‌ای را حفظ کنند.
یـافته‌ها نشان دادند که بعد اجتماعی‌فرهنگی بیشترین اثر مستقیم بر زیست‌پذیری دارد و سرمایۀ اجتماعی، حافظۀ جمعی و پیوندهای محلی به  	
عنوان شاخص‌های کلیدی شناسایی شدند. بعد کالبدی‌فضایی و زیست‌محیطی نیز با ضریب زیادی بر کیفیت زندگی تأثیر گذاشتند؛ درحالی‌که بعد 

مدیریتی‌حکمرانی کمترین اثر مستقیم را داشت که نشان‌دهندۀ اهمیت ساختار اجتماعی و مدیریتی در تعیین سطح زیست‌پذیری است.
تحلیل شاخص‌های مرتبط با رویکرد ایرانی‌اسلامی نشان داد که حضور و کیفیت فضاهای عمومی سنتی، نشانه‌های تاریخی و مذهبی محله و حافظۀ 
جمعی محله‌ای به عنوان شاخص‌های فرهنگی‌تاریخی، تأثیر مستقیمی بر زیست‌پذیری دارند و ویژگی‌های خاص بافت فرسودۀ منطقه را برجسته 
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می‌کنند. با توجه به محدودیت‌های پژوهش شامل دسترسی محدود به داده‌های خدماتی و مدیریتی، وابستگی بخشی از داده‌ها به ادراک ساکنان و 
ماهیت مقطعی داده‌ها، نتایج ارائه‌شدۀ تصویری دقیق از وضعیت زیست‌پذیری منطقۀ 12 فراهم می‌آورد و نقش ترکیبی متغیرهای کالبدی، اجتماعی و 

مدیریتی را در کیفیت زندگی ساکنان روشن می‌سازد.
با توجه به نتایج تحقیق، پیشنهادهای زیر ارائه می‌شود:

‑	 تقویت تعاملات اجتماعی و سرمایۀ اجتماعی محلی: با توجه به اثر مستقیم بالای بعد اجتماعی‌فرهنگی، ارتقای شبکه‌های محلی، پیوندهای 
همسایگی و فعالیت‌های جمعی می‌تواند کیفیت زیست‌پذیری را افزایش دهد.

‑	 احیای فضاهای عمومی و حفظ هویت فرهنگی‌تاریخی: شاخص‌های ایرانی‌اسلامی مانند فضاهای عمومی سنتی، نشانه‌های تاریخی و مذهبی و 
حافظۀ جمعی محله تأثیر مستقیمی بر زیست‌پذیری دارند و بازسازی این فضاها می‌تواند تعاملات اجتماعی و هویت محله را تقویت کند.

‑	 بهبود شاخص‌های کالبدی‌فضایی و محیطی: ارتقای معابر، پیاده‌راه‌ها، روشنایی، امنیت و فضای سبز خرد، کیفیت محیطی و تجربۀ زیست‌پذیری 
ساکنان را افزایش می‌دهد.

‑	 اصلاح سازوکارهای مدیریتی‌حکمرانی و مشارکت‌محور کردن تصمیم‌گیری‌ها: هماهنگی میان نهادهای محلی، ایجاد سازوکارهای مشارکت 
شهروندان و افزایش پاسخ‌گویی مدیریت شهری، زمینۀ بهبود زیست‌پذیری اجتماعی‌فرهنگی را فراهم می‌کند.

بیانیه‌ها
تعارض منافع 

نویسندگان اعلام می‌کنند که هیچ تضاد منافعی مرتبط با این پژوهش وجود ندارد.
مشارکت مالی

این پژوهش از هیچ منبع مالی اعطایی سازمان‌های دولتی یا خصوصی برای پیشبرد تحقیق استفاده نکرده است.
رضایت آگاهانه

تمام شرکت‌کنندگان در این پژوهش، رضایت آگاهانۀ خود را به‌صورت کتبی اعلام کرده‌اند.
مشارکت نویسندگان

ایـده‌پردازی و طراحی مطالعه: سینا غیورانه، حسین کلانتری خلیل‌آباد، صبا جهانگیری، گردآوری داده‌ها: مهسا فریدی ثانی؛ تجزیه‌وتحلیل داده‌ها: سینا غیورانه، 
حسین کلانتری خلیل‌آباد، صبا جهانگیری؛ نگارش نسخۀ اولیه: سینا غیورانه، حسین کلانتری خلیل‌آباد، صبا جهانگیری؛ تأیید نهایی: تمام نویسندگان نسخۀ 

نهایی مقاله را تأیید کرده‌اند.
تشکر و قدردانی

نویسندگان از تمامی کسانی که به‌نحوی در پژوهش همکاری داشته‌اند، نهایت تشکر را می‌کنند. 
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