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Nowadays, the vulnerability of cities, especially old structures, to natural disasters such 

as earthquakes has become a global issue for experts in various fields. This issue has 

become more acute in recent decades for countries like Iran, which have natural and 

risky structures. The main question arises: which approaches and policies have been 

evaluated as successful in revitalizing worn-out and inefficient urban areas? 

Furthermore, what is the optimal policy for intervening in the renovation of Tehran's 

worn-out urban fabric? This research aims to determine the optimal policy and 

approach for intervening in Tehran's dilapidated urban areas based on experiences, 

with three sub-goals. The first sub-goal is to describe the indicators and criteria of the 

approaches and policies used in two decades of intervention in Tehran's dilapidated 

urban areas, including economic, physical, social, environmental dimensions, and 

significant thoughts and events. The second sub-goal involves explaining the indicators 

and criteria of the approaches and policies used in two decades of intervention, 

expanding upon the dimensions covered in the first sub-goal. Finally, the third sub-

goal aims to elucidate the differences between the approaches and policies 

implemented in two decades of intervention in Tehran's dilapidated urban areas. The 

research method employed is descriptive-analytical, with grounded theory utilized 

throughout. This approach led to the formulation of a contextual theory for two decades 

of intervention in Tehran's dilapidated urban areas, comprising four causal conditions: 

background, continuity, and consequences. Each of these conditions includes 

subgroups that have direct or indirect effects. 
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Extended Abstract

Introduction 
Nowadays, the vulnerability of cities, especially 

old and worn-out structures, to natural disasters 

such as earthquakes has become a global issue 

for experts in various fields. This issue has 

become more acute in recent decades for 

countries like Iran, which have natural and risky 

structures. The main question is: which 

approaches and policies have been evaluated as 

successful in revitalizing worn-out and 

inefficient urban areas? Additionally, what is 

the optimal policy for intervening in the 

renovation of Tehran's worn-out urban fabric? 

This research aims to determine the optimal 

policy and approach for intervening in the 

dilapidated urban areas of Tehran based on 

experiences and has three sub-goals. The first 

sub-goal is to describe the indicators and criteria 

of the approaches and policies used in two 

decades of intervention in Tehran's dilapidated 

urban areas, including economic, physical, 

social, environmental dimensions, and 

significant thoughts and events. The second 

sub-goal involves explaining the indicators and 

criteria of the approaches and policies used in 

the two decades of intervention in Tehran's 

dilapidated urban areas, expanding upon the 

dimensions covered in the first sub-goal. 

Finally, the third sub-goal aims to explain the 

differences between the approaches and 

policies implemented in the two decades of 

intervention in Tehran's dilapidated urban areas.  

Examining the global experiences of 

intervention in urban contexts indicates that 

strategies and implementation measures of 

intervention are based on different goals. 

Therefore, the most important issue in this 

regard is to pay attention to the goal of the 

intervention. Also, renovation measures differ 

according to the context of the action. The type 

of uses and activities in the context and the 

social and economic characteristics of the 

resident population in the experiences of 

England, or the quality of access to the context 

and the level of benefit from urban services and 

infrastructure in the experiences of Paris, are 

factors that are influential in formulating an 

intervention strategy in the context and should 

be considered. Another issue is the difference 

between historical and valuable textures and 

ordinary and worthless textures. Historical 

contexts in all countries lack the possibility of 

maximum intervention due to the multiplicity 

and concentration of valuable elements, and the 

strategies adopted in these contexts are based on 

protection and revitalization, while in other 

urban contexts, there is no such restriction for 

intervention, and due to the characteristics of 

the context, such as the increase in population, 

activity in the context, and the need to 

compensate for the lack of services and 

infrastructure, a wider intervention is required. 

In general, it can be said that there are common 

positive indicators in the modernization 

experiences of different countries, and these 

indicators have had a significant impact on 

improving the regeneration process. 

Methodology 
This research can be considered as applied 

research in terms of its goal and qualitative in 

terms of its data analysis method. Grounded 

theory has been employed for data analysis. 

Furthermore, the research method is 

descriptive-analytical, with grounded theory—

a qualitative method—used throughout. 

Regarding the statistical population of this 

research, it should be noted that interviews were 

conducted with 10 experts, city managers, and 

key individuals related to the subject. This 

group includes managers of the Tehran City 

Renovation Organization, experienced experts 

from renovation offices, and university 

professors who possess both academic 

education and significant experience in this 

field. In general, the snowball sampling method 

was utilized in this research. 

Results and discussion 
The results of data analysis can be classified 

into four dimensions or causal, contextual, 

continuity, and consequence approaches. By 

examining the policies and approaches of two 

decades of intervention in the dilapidated urban 

tissues of Tehran, five approaches were 

evaluated by relevant managers, experts, and 

professors. The findings showed that these 

approaches had many problems, the most 

important of which were non-systematic 

performance, financial issues hindering 

progress, improper execution, and lack of 

attention to the needs and interests of users and 

residents. These issues, such as unsystematic 

performance and lack of attention to 

beneficiaries, have been emphasized in 

previous research. This led to the formulation of 

a contextual theory of two decades of 
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intervention in Tehran's dilapidated urban 

tissues, which included four causal conditions: 

background, continuity, and consequences. 

Each of these conditions included subgroups 

that had direct or indirect effects. 

Conclusion 
In summary, achieving a balance between 

modernization goals and policies is essential. 

Among the existing characteristics, 

neighborhood development stands out as the 

most important, serving as an umbrella for 

change and optimal policies. The result of this 

study is a new and integrated approach that 

incorporates elements from previous 

approaches. The optimal policy proposed in this 

research advocates for a balanced 

modernization approach, characterized by a 

focus on acquisition policy, avoidance of 

organizational self-centeredness, collaboration 

among organizations and trustees, restoration of 

balance in neighborhoods, active involvement 

of the private sector and community, 

establishment of neighborhood development 

offices, and implementation of incentive 

systems to encourage maximum participation of 

the public. 
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 گرندد تئوری.

شهر یفرسودگ سائل جد یکی یو زوال  ست كه مد اجتنابرقابلیغ یهادهیو پد یاز م س یشهر تیریا از  یاریدر ب
اند. لذا آن به كار گرفته یاامدهیو پ دهیپد نیا لیتعد یبرا یگوناگون یهااسههتیها و سههجهان، الگوواره یشهههرها

فرسوده و  یهابافت یایدر اح هااستیو س کردهایاز رو کیاست كه كدام نیا نهیزم نیپژوهش در ا نیا یسؤال اصل
شهر س شدهیابیارزموفق  یناكارآمد  ست؟ و  ستیا ساز نهیبه ا س یدر روند مداخله در نو شهربافت فر تهران  یوده 
ست؟ صل. چگونه ا در  رگذاریالب و تأثغ یکردهایشناخت رو منظوربهو مداخلات  کردهایپژوهش مطالعه رو یهدف ا

 یهاله بافتدر مداخ نهیبه کردیو رو اسههتیسهه نییبوده و تع یشهههرفرسههوده  یهابافت یو بهسههاز ینوسههاز نهیزم
ساس تجرب شهر تهران بر ا سوده  ست یفرع عنوانبه اتیفر شده ا صروش پژوهش  .دنبال  بوده و از  یلیتحل-یفیتو

 یآورابزار جمع .است شدهاستفادهپژوهش  نیبوده در ا یفیك یكه روش (Grounded Theory) یانهیزم هینظر
اطلاعات  لیوتحلهیتجزجهت  Maxquda افزارنرمبوده و از  نیبا متخصههصهه قیها و اطلاعات، مصههاحبه عمداده

چهار  ریتأثتهران تحت  یفرسوده شهر یهادو دهه مداخله در بافت یبرا یانهیزم یتئور میتنظ .است شدهاستفاده
طور اسههت كه به ییهارمجموعهیشههامل ز طیشههرا نیاز ا هركدامبوده كه  امدهایتداوم و پ ،یانهیزم ،یعل طیشههرا
ستق ستقیغ ای میم شته یرگذاریتأث میرم شا یهاافتهیاند. دا مداخله،  یکردهایاز رو کیچیكه ه دهدیم نپژوهش ن

مداخله بافت  یبرا نهیهب استیو س کردیرو تاًینها .جهت تحقق اهداف بوده است ینواقص ینبوده و دارا یكامل ندیفرا
به  توانیمآن  یهایژگیكه از و گرفتهشکل «متوازن ینوساز» یبا عنوان اختصار یانهیزم یتئور یفرسوده بر مبنا

 یکپارچگیتعارض و  یخدمات و املاک دارا نیتأمتملک جهت  یبرا یشهههر تیریكرد مد نهیمشههاركت مردم، هز
 كرد.نبودن( اشاره  خودمحور) یمتول یهادر سازمان هااستیس یاجرا
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 مقدمهمقدمه
زاده گذارد )بایرامرو هستند كه پیامدهای بالقوه جدی بر آینده زندگی شهری بر جای میهایی روبهیکم با چالشوشهرهای قرن بیست

مانند زلزله،  یعیطب یایو فرسوده در برابر بلا یمیقد یهاخصوص بافتشهرها به یریپذبیآسكه طوری( به5، 1402و فوادمرعشی، 
 یعیطب یكه ساختار رانیانند ام ییكشورها یموضوع برا نیو ا شدهیلتبد یجهان یاگوناگون به مسئله یهامتخصصان رشته یبرا

مطرح  ،یبافت شهر یكه فرسودگ بود یلادیم 1970هه از د .دا كرده استیپ ینمود حادتر ر،یاخ یهادارند، در دهه زیآمو مخاطره
 ییهارافراشتند و به الگووارهبپرچم خود را  یو نوساز یبهساز یهاطرح انیراستا بود كه حام نیآن مطرح شد و در هم یامدهایو پ
از  یریشگیو پ یشهر یزندگ تیفیك دار،یارتقاء توسعه پا ،یمناطق شهر یفرسوده شامل بازساز یهابافت نیا ینوساز یبرا

 .(1398 ،یاریو ز یاشاره داشتند )ابوذر یشهر یهابحران
مطابق  یبافت فرسوده شهر یدهسامان یهاطرح کردیشهر تهران، اغلب بر رو ریاجراشده در دو دهه اخ یهااستیو س کردهایرو

شده است؛ اما به نظر  ییراداشته و اج دیتأك هیانباشت سرما یدر راستا یو باز ساخت كالبد یبر رشد اقتصاد یسازیبا عصر جهان
 حالنیو درع دندیانجام نرسبه سر یو بهساز ینوساز یهاطرح نیاز ا یاریبس تاًیاست. نها کردهموفق عمل ن نیاز متخصص یاریبس

به مداخله در محور نواب  توانیمثال م عنوانبه .دیها انجامپروژه مدتیطولان یهاروبرو شدند كه به توقف یادیبا مشکلات ز
 نیست، اشاره كرد. در ااكه در داخل طرح احداث بزرگراه قرار داشته  یمیاز بافت قد یكامل بخش بیتخر کردیشهر تهران با رو

 یعموم یاهعرصه ،یهرش یفضاها جادیمنطقه، مداخله صورت گرفته است؛ ا ییفضا -یطرح بدون در نظر گرفتن ساختار كالبد
 یاز خود منطقه مورد بازساز یكاف یبررس ونداشتن مطالعه  لیامر، به دل نیا دیاند. شاانگاشته شده دهیزنده بودن، نادو سر تیفیباك

 قیها از طرمحله گریبا د یدارتباط در پروژه نواب شهر تهران، قطع ارتباط كالب نیاطراف باشد. در هم یهاو منطقه یو بهساز
و تناسبات  یانسان اسینشدن مق تیرعا رامون،یبا بافت پ یو ناهمخوان یعموماً بلند، ناسازگار یهااز ساختمان یاوارهید جادیا

(. به نظر 181، 1392اعتماد، )اند دهشگرفته  دهیناد بستر طرح بوده و كلاً یكالبد -یبه ساختار كاركرد یتوجهیب جیاز نتا ییفضا
 یسازخود دور شده و به یها از اهداف اصلاند، طرحنداشته یها، نقش جدرحط گونهنیا یمردم در اجرا نکهیبا توجه به ا رسد،یم

  .صورت كارآمد انجام نگرفته استبه
 یوجود دارد مبن 1996 خیبرگزارشده در شهر استانبول به تار 2 تاتیدر كنفرانس هب یطرح جهان بیتصو کیاست كه  یدر حال نیا

مهم  یهاهیاز توص یکی. یو توسعه نهاد یسازتی( ظرف2و مشاركت؛ و  یتوانمندساز( 1: یاساس یدو استراتژ شنهادیبر پ
ود است )تورنه و ون خجذب و مشاركت جوامع جهت بهبود مناطق  ،یفعال و مشاركت یهایاستراتژ جیموفق در ترو یهایشهردار

 ،یاتا ساكنان هر محله و منطقه شودیم یسازكرده و فرهنگ تیخود مردم هر منطقه احساس مسئول گونهنی(. ا2، 2001، شیا
مسلم است تحقق توسعه، تنها  گفت آنچه توانیخلاصه م طوربه .منطقه خود، مشاركت لازم را داشته باشند یو آبادان یدر نوساز

زا نخواهد داشت. آنچه شود، توسعه روند كامل و درونن نهینهاد یكه مشاركت مردم یها، ناممکن است و تا زماندولت لهیوسبه
 یردولتیغ یهاسازمان و یوصمؤسسات خص ،یكند، رشد هماهنگ مجموعه سازمان دولت نیتوسعه متوازن در جامعه را تضم تواندیم

و  یاسینظام س گر،یطرف د از .(1395و رضازاده،  یحل مسائل جامعه است )فن یبرا های( و تعاونیرانتفاعینهاد و غ)مردم
 ازهایبه ن نکهیا یجاشدت مؤثر بوده است؛ و بهبه یو بهساز یدر كل كشور، بر اقدامات نوساز ر،یاخ یهاآن در سال یزهایوخافت

به دست  ینکته اساس کیموجود  یهاتوجه خاص داشته است. متأسفانه در طرح ،یگروه جیو مصالح مردم توجه داشته باشد به نتا
 دهیپد رایباشند، ز ایپو حالنیجامع و درع دیبا یشهر یمقابله با فرسودگ یهاها و طرحبرنامه نکهیاست، ا شدهسپرده یفراموش

 .دارد یامردم نقش عمده یبوده و در زندگ ریو فراگ یدائم ش،یفرسا
ساحت شهر تهران را شامل درصد م 7بافت فرسوده بوده كه  یمحله دارا 214 دهدیشهر تهران نشان م یفرسودگ تیوضع یبررس

درصد بافت فرسوده دارد.  61از  شیمحله، ب 214محله از  56شهر تهران، ساكن بافت فرسوده است.  تیدرصد جمع 21. شودیم
از  یفرسوده در برخ یهاشهر تهران، واقع در مناطق بافت فرسوده هستند. بافت یهادرصد از پارسل 32گفت  توانیم یتاًنها

با  ییو محتوا یكار ندیها با بافت فرسوده و ناكارآمد، از دو جنبه فرامحله دهدیآمار نشان م نیتمركز دارند. ا یشهر یهامحدوده
 ،یاقتصاد ،یطیمح ،یاجتماع نهیدر زم یو مشکلات دهایتهد اكه ب حالنیكه مطلوب باشد، فاصله دارند. درع یاچارچوب توسعه محله
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 بر .مطلوب است یزیرچارچوب منظم جهت برنامه کیفاقد  زین یابه توسعه محله یابید، دستروبرو هستن ییحکمرواو  یكالبد
فرسوده  یهابافت یایدر اح کردهایو رو هااستیاز س کیكدام» پژوهش فوق عبارت است از یاساس آنچه گفته شد، سؤال محور

 «تهران كدام است؟ یبافت شهر یدر روند مداخله در نوساز نهیبه استیس»و  «است؟ شدهیابیارزتهران موفق  یو ناكارآمد شهر
 

 پژوهش نظری مبانی و پیشینه
اهداف متفاوتی  بر اساسله های شهری حاكی از آن است كه راهبردها و اقدامات اجرایی مداخبررسی تجارب جهانی مداخله در بافت

باشد. همچنین اقدامات نوسازی، متناسب با موضوع در این خصوص، توجه به هدف مداخله می ینترمهمصورت گرفته است. لذا 
های اجتماعی و اقتصادی جمعیت ساكن در های موجود در بافت و ویژگیها و فعالیتباشد. نوع كاربریبستر اقدام، متفاوت می

های شهری در تجارب پاریس، عواملی ات و زیرساختمندی از خدمتجارب انگلستان، یا كیفیت دسترسی به بافت و سطح بهره
د. موضوع دیگر تفاوت بافت تاریخی قرار گیر موردتوجهبایست هستند كه در تدوین استراتژی مداخله در بافت تأثیرگذار بوده و می

و تمركز عناصر ارزشمند، های تاریخی در تمام كشورها به دلیل تعدد باشد. بافتهای معمولی و فاقد ارزش میو ارزشمند با بافت
 كهیدرحالباشد؛ حفاظت و تجدید حیات می بر اساسها در این بافت اتخاذشدهباشد و راهبردهای فاقد امکان مداخله حداكثری می

های بافت از قبیل افزایش سکونت، فعالیت های شهری چنین محدودیتی جهت مداخله وجود نداشته و به دلیل ویژگیدر سایر بافت
گفت در تجارب  توانیم یطوركلبهتری است. افت و ضرورت جبران كمبودهای خدمات و زیرساختی نیازمند مداخله گستردهدر ب

تأثیر چشمگیری در بهبود روند  هاصشاخهستند كه این  یبررسقابلهای مثبت مشتركی، نوسازی كشورهای مختلف شاخص
یکی  عنوانبهها ها، تأمین زیرساختای طرحهای مردمی در اجرهای گروهشاركتتوان به موارد، م. برای مثال میاندداشتهنوسازی 

 مسئلهگروه هدف، توجه به  عنوانبهاز وجوه اصلی و مهم در بهسازی كالبدی، نقش چشمگیر مدیریت شهری در جذب اقشار فقیر 
نیز كه بیشتر بر روش  د. در تجارب ایرانمالکیت و حداقل جابجایی ساكنین، شرایط مطلوب مالی و بازگشت سرمایه اشاره نمو

یت بخش دولتی یا عمومی از طریق مدیر وسازساختو  قرارگرفتهاجرای متمركز معطوف بوده است، كل محدوده طرح هدف تملک 
از مراحل، حضور نداشته  یکیچهو مشاركت بخش خصوصی صورت پذیرفته است. این بدان معنی است كه ساكنین اولیه بافت در 

ونت شامل حال آنان نشده و ناظر بر اقدامات صورت گرفته است. لذا منافع طرح اعم از سود اقتصادی و ارتقای كیفیت سک صرفاًو 
مداخله در طوركلی به(. 1394شهرداری تهران، ) اندبودههای غیر از ساكنان موجود بافت ، گروهشدهساختهبرداران از فضاهای بهره
گیرد اما برخی از اهداف مهم مداخله در های خاص بافت و نیازهای مختلف آن انجام میویژگی بر اساسهای فرسوده بافت
 از: عبارت استاز نوع بافت  نظرصرفهای فرسوده بافت

  رفاه اقتصادی و اجتماعی جامعه ینتأمایجاد فضای سالم برای 

 شهری شناسییباییزابعاد  ینتأم 

 تأمین نظم و ترتیب كاربری اراضی شهری 

 ارائه ابزار مناسب جهت كنترل رشد آینده شهر با روندی هماهنگ 
كمبود و ظرفیتی برای بهبود وضعیت  زادرونخر یکی از اهداف مداخله در بافت فرسوده را توسعه أهمچنین بعضی از مطالعات مت

از  اندعبارتچهار نوع مداخله در بافت فرسوده جهت مرمت شهری وجود دارد كه . (47:1401اطهری، اند )دانستهمسکن در شهرها 
های فرسوده گفت تجارب جهانی مداخله در بافت توانیم یطوركلبه. بازسازی شهری، نوسازی شهری، بهسازی و بازآفرینی شهری

در حالت اول، نوسازی از طریق تملک املاک و اند: تغییر كاربری زمین و حفظ كاربری موجود. معمولی، دو نتیجه را دربرداشته
در این بخش نشانگر  كنگهنگدر فرانسه و  شدهیبررسهای تخلیه ساكنان )جابجایی جمعیت ساكن( صورت گرفته است. نمونه

ست. باشد. حالت دوم یعنی حفظ كاربری موجود، از طریق انتقال و جابجایی دائمی یا موقت ساكنان صورت گرفته ااین امر می
و  شدهمنتقلای جایی موقتی، ساكنان به بناهای آمادهروش انتقال دائمی، نتایجی مشابه حالت اول در پی داشته، اما در روش جابه

یعنی ؛ است شدهیلتحوبه ساكنان  شدهساختهتوسط مجریان صورت گرفته و واحدهای  وسازساختتخریب، تفکیک دوباره زمین و 
بر روش اجرای متمركز معطوف بوده  عموماًاند. در تجارب ایران نیز كه ش مجری طرح را بر عهده نگرفتهدر اغلب موارد ساكنان نق

ساز از طریق بخش دولتی یا عمومی و مشاركت بخش خصوصی صورت وو ساخت قرارگرفتهاست، كل محدوده طرح هدف تملک 
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ناظر اقدامات صورت گرفته  صرفاًاز مراحل حضور نداشته و  یکیچهگرفته است. این بدان معنی است كه ساكنان اولیه بافت در 
، شدهساختهبرداران از فضاهای اند. لذا منافع طرح اعم از سود اقتصادی و ارتقای كیفیت سکونت نیز شامل حال آنان نشده و بهرهبوده
از نوسازی  شدهآموختههای ترین درسمهماساس،  این بر (.1394شهرداری تهران،اند )هایی غیر از ساكنان موجود بافت بودهگروه

 است: ذكرقابلشهری در جهان، به شرح زیر 

 ،وجود قوانین مناسب و كارآمد 

 های محلی،مشاركت ساكنان و نهاد 

 های اقتصادی جدید به بافت،گری و حمایت، هدایت ظرفیتتسهیل 

 ،نارسایی قوانین جاری 

  ساكنان،عدم توزیع ارزش افزوده ناشی از نوسازی بین 

 ،وسعت حوزه مداخله طرح 

 ،شرایط ناپایدار اقتصادی 

 ،نظام عامل )مدیریت( ناآشنا 

 غیبت شهروندان. 
ز انجام مصاحبه و اینکه قصد بود اما پس ا شدهگرفتهبرای این پژوهش در ابتدا مبانی نظری كلاسیک نوسازی و بهسازی در نظر 

 دیتأكوسو ندهند و كارشناسان نظر واقعی خود را ارائه دهند، مفاهیم دیگری مورد ها سمتپژوهشگران این بود كه به مصاحبه
بر اساس  ظریدرک مشترک ارائه دهد، مبانی نقرار گرفت. به همین جهت برای اینکه پژوهش تا انتها قابلیت  شوندگانمصاحبه

 مفاهیم زیر بسط یافت:
 گذاریمفهوم سیاست

ای است كه با دولت، حکومت، جامعه و مسائل عمومی مربوط به آن گرده خورده و اقدام دولت در اداره صحیح گذاری واژهسیاست
گذرد. تئوری جهان میعنوان یک پارادیم جدید در شده بهگذاری مطرحكند. تقریباً چهار دهه از سیاستامور عمومی تداعی می

گذاری باید به جلب حمایت افکار گذاری دخیل هستند. نقش سیاستگذاری با عواملی مرتبط بوده كه در چرخه سیاستسیاست
سیاسیون  گذاری، یاریگر جامعه وسیاسی مردم جهت توصیه سیاسی برای دولت گردد. سیاست عمومی بیانجامد كه تبدیل به تحلیل

گذاری گذاری در مفهوم عدالت نهفته است. سیاستسیاست سیاسی و باطی بین جامعه و قدرت باشد. تفاوت علومبوده تا حلقه ارت
حوه تسلط یک گروه یا حزب ن سیاسی بر رقابت قدرت متمركز است و بر امکانات اجتماعی تمركز دارد، ولی علوم بر توزیع عادلانه

گذارند. مل متعددی بر آن تأثیر میفرایندی پیچیده و چندبعدی است و عوا مومیگذاری عسیاسی بر یک جامعه تأكید دارد. سیاست
ها هبه این پرسش است كه چگونه اید این عوامل و متغیرها است. این رویکرد به دنبال پاسخ گذاری، شناختتحلیل سیاست هدف

 (.1397قاسم آقا،  آیند )جلیلیرحله اجرا در میمعه موردنظر به مو در نهایت در جا شوندها و قوانین رسمی تبدیل میبه سیاست
 گذاری اجتماعیمفهوم سیاست

های مربوط به مقابله با مشکلات گذاری به مجموعه اقدامهای متفاوتی است. این نوع سیاستگذاری اجتماعی دارای تعریفسیاست
اجتماعی ( Contexها و بافتار )گونه اقدامعه ایندانشگاهی بوده كه به مطال رشتهیکتواند زمان میاجتماعی اشاره دارد و هم

ها، قوانین و گذاری اجتماعی باید در جستجوی سازمانها این است كه سیاست(. یکی از تعریف1393دلالت كند )وصالی و امیدی، 
ز توسط مقدم در سال . هدف از آن نی(2010، 1ساختارهایی برای حفظ روابط حمایتی، منسجم و متقابل در میان مردم باشد )جردن

ها و تأمین برابری گذاری اجتماعی، حفاظت از شهروندان در برابر مخاطرهكه معتقد بوده هدف سیاست شدهارائهخوبی به 2006
 (.2006، 2راستایی با توسعه اجتماعی است )مقدماجتماعی و هم

                                                           
1 Jordan 
2 Moghadam 
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گذاری به این نتیجه رسیدند كه اگر این نوع سیاست تند،گذاری اجتماعی مطالعه داشآنچه نویسندگان این پژوهش در باب سیاست
وسیله آن، رفاه و كیفیت زندگی به حداكثر درستی اجرا شود، موجب از بین رفتن و یا كم شدن فاصله طبقات اجتماعی شده و بهبه

گذاری اجتماعی م سیاستهایی كه از لحاظ سیاسی ثبات چندانی ندارند، باید به مفهوخصوص در جامعهرسد. بهخود در جامعه می
گذاری اجتماعی جدا كرده و توان سیاست حزبی را از سیاستبیشتر دقت شده و اجرای آن به تأخیر نیفتد كه با این سیاست می

های فرسوده در مناطق كم برخوردار درصد بافت 60طور كه قبلاً گفته شد حدود آزادی و برابری اجتماعی را گسترش داد. همان
توان نوسازی و بهسازی این مناطق گذاری اجتماعی میی مناطق جنوبی و مركزی این شهر تمركز دارند، با اجرای سیاستتهران یعن

 د.ای به این مناطق اختصاص دارا در اولویت قرار دارد و تسهیلات ویژه
 گذاریمفهوم فرایندهای سیاست

شود كه طی فرایند یا فرایندهایی به انجام رسیده و از اقدامات می های عقلانی گفتهای از اقدامگذاری به مجموعهفرایند سیاست
را همچون  گذاری قلمداد كرد و آنعنوان فرایند سیاستتوان بههای سیاسی را میاقدام گونهنیا. اندشدهیلتشکلزوماً سیاسی 

(. مدل موردتوافق اغلب محققان 1394وانی، فرد، توكلی و ال شده به هم مرتبط مجسم كرد )باقریبندیای از مراحل زمانمجموعه
كه با  بندی مسئله بودهگذاری، صورتمرحله نخست در سیاست گذاری شامل چهار مرحله است.در زمینه فرایندهای سیاست

یافت كه فرضیات اصلی را وارد دستور كار كرده و تعریف مشکلات توان به دانش مرتبط با سیاستی دستبندی مشکلات میصورت
گذاری توان به دانش سیاستبینی، دومین مرحله بوده كه با استفاده از آن می(. پیش2009، 1را به چالش بکشد )هولت، رامش و پرل

بینی پیشتوان میزان حوادث ناگوار و غیرقابلدر روند حوادث آینده دست پیدا كرد. توصیه، سومین مرحله بوده كه با استفاده از آن می
(. مرحله چهارم 2014، 2ها معین نمود )هیل و وارونهای اجرایی لازم را برای تحقق آن سیاستو مسئولیترا تشخیص داده 

گذاران، با سنجیدن تأثیرات های اجرا شده پیشین به سیاستگذاری، بازبینی نام دارد. در این مرحله با قرار دادن سیاستسیاست
 (.54، 1395شود )طبائیان، ن در امر اجرای سیاست كمک میگذارااند، به سیاستپیشین و كاركردی كه داشته

 مفهوم سیاست شهری

شود. اكثر اوقات یک كار گرفته می شده و سپس بهشود بلکه در یک فرایند مستمر تدوینایجاد نمی بارهیکبهسیاست شهری 
گیران و مسائل شهری در اختیار تصمیمهای مختلف جهت حل ای از گزینهحل برای مسائل شهری وجود ندارد بلکه مجموعهراه

عنوان فعالیتی دولتی، حکومتی به گیرد. سیاست شهری كه با مدیریت تغییرات شهر مرتبط بوده، بهگذاران شهری قرار میسیاست
ریزی فرایند برنامه(. در 2009، 3پردازد )گیِربرداری بهینه از آن محیط مصنوعی شهری میگذاری و بهرههدایت و توزیع انواع سرمایه

های تأثیرگذار را موجب شد توان با ایجاد یک چارچوب مشخص، هدایت منابع به سمت منافع گروهو بودجه در سیاست شهرها، می
گذاری عمومی جوامع بوده كه باید در همین ای از سیاستتوان گفت سیاست شهری، زیرمجموعهطور خلاصه می(. به2015، 4)هالند

 (.1395م گیرد )كاظمیان، چارچوب انجا
 گذاری شهریمفهوم سیاست

دارد و با موضوعاتی مانند ایدئولوژی یا  است. سطح اول، سطح ملی یا كلان نام طرحقابلگذاری، سه سطح در مطالعات سیاست
پرداخته  منافعاد و وژی، نهمنافع كلان در ارتباط است. سطح دوم، سطح میانی یا نهادی نام داشته كه همچنان حول موضوع ایدئول

پردازد. سطح سوم كه شده، در مقیاس محلی میهای محلی مطرحبا این تفاوت كه در این سطح، موضوعات به نیازها و دغدغه
ا ی اجرای راهبردههموارسازو شامل تصمیماتی برای  شدهمطرحشود در مقیاس خرد گذاری شهری را شامل میهمان سطح سیاست

 (.1390یان و میرعابدینی، ها است )كاظمدر طرح
 های فرسوده شهریعوامل تأثیرگذار در فرسودگی بافت

هایی از محدوده قانونی شهرها بوده كه به بنا به مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری، مقصود از بافت فرسوده شهری، عرصه
های شهری بوده كه موجب ره و زیرساختدلیل فرسودگی كالبدی، عدم برخورداری مناسب از دسترسی تأسیسات، خدمات، سوا

                                                           
1 Howlett, Ramesh & Perl 
2 Hill & Varone 
3 Geyer 
4 Holland 



 1402(، زمستان 4)3فصلنامه آینده پژوهی شهری،  9

 

 

 
 

های فرسوده به دلیل فرسودگی در كلیت گردد و از ارزش محیطی، مکانی و اقتصادی نازلی برخوردارند. بافتپذیری میآسیب
های مشترک یا عوامل متعدد مشترک در این ویژگی (.1393های مشتركی دارند )درودی و خوشاب، موضوع با یکدیگر ویژگی

 اند:آمده اختصاربه 1جنبه بوده كه در جدول  8گی و انحطاط شهرهای قدیمی دارای فرسود
 

 های فرسوده شهریعوامل تأثیرگذار در فرسودگی بافت -1جدول 

 توضیحات هاجنبه

 هاآندوامی ناتوان بودن كالبد از لحاظ نوع مصالح و جنس و بی فضایی – كالبدی هایجنبه

 است توأمافزایش جمعیتی كه با فرسودگی كالبدی  جمعیتی – اجتماعی هایجنبه

 كاركردی نظام هایجنبه
شود كاركردهای فاخر مراكز تاریخی های تجاری همراه با انحطاط كالبدی، جمعیتی و اجتماعی كه باعث میتراكم بالای فعالیت

 شهرها را ترک گویند

 ی امروزیمراكز تاریخی و قدیمی شهرها به نیازهای حركتی و الزامات ترافیک عدم پاسخگویی كالبدی و ساختاری حركتی نظام هایجنبه

 شهری اقتصاد هایجنبه
شود قیمت زمین در مركز قدیمی شهر با اختلاف فاحشی نسبت به سایر اراضی فرسودگی كالبدی و ناكارآمدی حركتی موجب می

 شهری در سطح پایینی قرار گیرد.

 های قدیمیترین عوامل تأثیرگذار در فرسودگی بافتی تأسیسات و تجهیزات شهری از مهمهاشبکهفرسودگی مفرط  زیرساختی هایجنبه

 ها، بوی نامطبوع و روان شدن آب سطحیقرار گرفتن آلودگی بصری، جریان فاضلاب در گذرگاه موردتوجه محیطیزیست هایجنبه

 مسائل حقوقی ناشی از مالکیت های مدیریتیجنبه

 (1393 ،درودی و خوشاب )منبع:

 
متر كاز پژوهشگران قدیمی بوده و  هاآناست كه اكثر  شدهمطرحها و نظرات زیادی های فرسوده، دیدگاهدر باب مداخله در بافت

هایی كه تاریخ چاپ مقالات جدیدتر نظریه جدیدتری وجود دارد؛ یا بهتر است بگوییم پژوهشگران این پژوهش، مقالات و نظریه
 های زندگی شهری در جهان امروز است،های فرسوده شهری یکی از چالشباشند، یافت نکردند. جالب است با توجه به اینکه بافت

 های بسیاری وجود دارد.پژوهشگران داخلی و خارجی كمتر بوده و در این باب جای پژوهش موردپژوهش
آتن بود، به ایجاد ارتباط  1941در تحقیقی مدون كه از نتایج كنگره  «لوكوربوزیه»ی به نام سیسوئنویسنده، معمار و شهرساز معروف 

اوژن ویوله »یگری به نام دكرد را با تخریب كالبد پیشنهاد نمود. پژوهشگر منطقی بین اشکال كاركرد اشاره داشته و بهبود كار
های فرسوده به حفظ بناهای سازی و بهسازی بافتدر برابر نو «های باارزش و مراكز شهریبافت»در پژوهشی با عنوان  «لودوک

پژوهشی را با عنوان  1889ی بوده كه در سال نام پژوهشگر دیگر «كامیلوسیته»ای تأكید داشت. باارزش با پیشنهاد كاربردی موزه
های فرسوده شهری كه در آن، اصل اساسی ارائه داد كه بعدها به كتاب تبدیل شد. بازسازی و بهسازی بافت «زیباسازی شهرها»

های تاریخی تها بوده و منجر به بهبود كاركرد شود، توسط وی مطرح شد. وی بهبود كالبدی و كاركردی بافاحترام به كالبد بافت
 سازی آن، بهترین شیوه مداخله دانسته و ماهیت مدرنیستی را مطرود شناخته است.و فرسوده را با نگاه به گذشته و سپس امروزی

داخلی بیشتر  روزبههای شبا توجه به اینکه بررسی رویکردها در یکی از شهرهای داخل كشور ایران است، در این پژوهش از پژوه
اهم این  2ها آشنا شد، در جدول ی بتوان با نتایج حاصل از این پژوهشراحتبهست. به همین منظور برای اینکه ا شدهاستفاده
 است. شدهارائهها از پژوهش آمدهدستبهها به همراه نتایج پژوهش

 
 در داخل کشور شدهانجامهای خلاصه پژوهش -2جدول 

 نتایج پژوهش سال پژوهشگر

 1400 و همکاران منتظری

است.  ازمندینهای دخیل به یکپارچگی و همسو بودن سازمان موردپژوهشبر اساس نتایج این پژوهش تحقق رویکرد در منطقه 
گیری و دیریت، نظارت، تصمیممبرای واگذاری ساماندهی محله به خود شهروندان، ضعف در  وبودجهبرنامهفقدان  حالنیدرع

 ها كوشید تا بتوان نتایج مثبتی به دست آورد.ظر گرفته شود و در رفع این ضعفهای فرسوده باید در نساماندهی بافت

 1398 ابوذری و زیاری

به بروز ناپایداری منجر  21های فرسوده در منطقه جهت نوسازی و بهسازی بافت اجراشدههای نتایج این پژوهش حاكی از آن است كه سیاست
های بهسازی و نوسازی وجود دارد. محیطی و كالبدی با اجرای سیاستشده و رابطه معناداری بین سطوح اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی زیست

 دهد.های تحت تأثیر را موردسنجش قرار میهای فرسوده با سیاستافتنگر بوده و تمامی ابعاد دیگر بی شهری یکپارچهداریپاپس بازآفرینی 
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 نتایج پژوهش سال پژوهشگر

احمدی و 
 میرعابدینی

1398 

دهد كه بر اساس نظریه وابستگی به مسیر، برای اجرای بهسازی و نوسازی به مدیریت و نتایج حاصل از این پژوهش نشان می
ائل نیز به ی برداشته شود، خیلی از مسنیچننیاهای محدودیتور احتیاج دارد كه اگر گذاری خارج از حوزه سیاست كلی كشسیاست

 شوند.حل می خود

 1394 و همکاران درودی
شناسی رد ارزیابی و آسیبپژوهشگران در این مقاله به بررسی و تحلیل قوانین مربوط به بهسازی و نوسازی پرداخته و آن را مو

 اند.قرار داده

 1393 درودی و خوشاب
محیطی و حقوقی از طرف های جامعی چون ابعاد اقتصادی، كالبدی، اجتماعی، زیستپژوهش به پیشنهاد شاخصنتایج این 

 نمونه شهر ایران انجام گرفته بود. 22متخصصان امر انجامید. این پژوهش بر روی 

 1390 و همکاران دویران
وری از ها و بهرهگرا را با هدف ارتقا ارزش زمینفرهنگنتایج این پژوهش جالب بوده و استفاده از رویکرد تركیبی كاركردگرا و 

 ترین شیوه عنوان كرده است.ها، مناسبرهنگی و هویت بافتها با حفظ عناصر فآن

 باشد.گرایی استوار اعدر این پژوهش به این نتیجه رسیده شده كه بهترین الگو بهسازی و نوسازی، رویکردی است كه بر اجتم 1389 و همکاران حبیبی

 لی، نتیجه این پژوهش بوده است.گرایی در سطح مهای تراكمضرورت تدوین یک برنامه مدون جهت كاهش آثار برنامه 1385 خاتم

 

 پژوهشپژوهش  روشروش  وو  موادمواد
سازی و تحلیل نظریه در پیاده شمار آورد.از نظر نوع هدف، كاربردی و از نظر روش تحلیل داده نیز كیفی به توانیماین پژوهش را 

ها باید روابط بین شرایط علّی، (. الگوی كدگذاری جهت تحلیل داده2021، 1ای، یک روش واحد وجود ندارد )ترنر و آستینزمینه
 كه: گونهنیاها و پیامدها را نشان دهد؛ به ای، استراتژیگر، زمینهشرایط مداخله

 ط تأثیرگذار بر مقوله محوری هستند.هایی مرتبط با شرایعلّی: مقوله طیشرا .1
 گذارند.ر راهبردها تأثیر میای عمومی هستند كه بگر: این نوع شرایط، زمینه. شرایط مداخله2
 گذارند.ای: این نوع شرایط دارای شرایط خاصی بوده كه بر راهبردها تأثیر می. شرایط زمینه3
حوری مكه نتیجه پدیده محوری خواهد بود. )مقوله  جادشدهیاخاص  صورتبههایی هستند كه ها با برهم كنشكنشها: . استراتژی4

 دهد(س فرایند را تشکیل میای بوده كه اساگفت یک صورت ذهنی از پدیده توانیمرا 
 (.2005، 2نام دارند )كرسول امدهایپها، . پیامدها: خروجی حاصل از استراتژی5

 صورتبهرا  هاآنها فکر كرد و ادهدسیستماتیک درباره  طوربهل كدگذاری باز باید از مدل الگوی پارادایمی استفاده كرد و در مراح
پیچیدگی لازم است  حالنیرعدپیچیده به هم مرتبط كرد. اگر در این روش، از این الگو استفاده نکرد، نظریه مبنایی فاقد دقت و 

 این مدل الگویی آمده است: 1(. در شکل 100 ،1390)استراوس و كوربین، 
 
 
 

  

 
 

 
 

 مدل الگوی پارادیمی -1شکل 
 (1390استراس و كوربین،  )منبع:

 

استفاده شده است.  MAXQDAافزار و برای تحلیل كیفی پژوهش از نرم 24نسخه  SPSSافزار ها از نرمبرای آمار توصیفی داده
ای و اسنادی، كتابخانه صورتبهتحلیلی استفاده شده است. شیوه گردآوری اطلاعات  -در این پژوهش كه از روش توصیفیهمچنین 

مدنظر بوده و شهر تهران  1400تا  1380ی از سال مصاحبه بوده است. در رابطه با زمان و مکان پژوهش باید گفت از دو دهه اخیر یعن
                                                           
1 Turner & Astin 
2 Creswell 

گرمداخله پدیده ایزمینه   

هااستراتژی  

 پیامدها

 شرایط علی



 1402(، زمستان 4)3فصلنامه آینده پژوهی شهری،  11

 

 

 
 

نظران، مدیران شهری و نفر از صاحب 10مصاحبه با كه جامعه آماری این پژوهش باید گفت خصوص در  نیز مکان موردنظر است.
تید دانشگاه( كارشناسان كلیدی مرتبط با موضوع )شامل مدیران سازمان نوسازی شهر تهران، كارشناسان مجرب دفاتر نوسازی، اسا

ی، در این گلوله برفگیری كلی از روش نمونه طوربهكه علاوه بر تحصیلات آكادمیک، تجربه كافی در این زمینه نیز دارند.  گرفتهانجام
شود. پس از انجام پژوهش استفاده شده است؛ در ابتدا مصاحبه با سه متخصص و كارشناس كلیدی با توجه به زمینه موضوع آغاز می

هستند، معرفی كرده تا مورد مصاحبه قرار گیرند.  طیشراشد افراد دیگری را كه واجد شونده خواسته میمصاحبه از هر فرد، از مصاحبه
 تاًیهاشوندگان مشخص شدند. تعداد مصاحبه گونهنیاا تا جایی ادامه دادیم كه آخرین فرد، افراد تکراری را معرفی كرد و این روند ر

افزار كیفی پژوهش از نرم لیوتحلهیتجزجهت  تاًینهاشوندگان انجام گرفت و اولیه مصاحبه لیوتحلهیتجزكدگذاری انجام گرفت و 
MAXQDA  دست آوردن برای به معمولاًهای كیفی قابلیت اعتبار یا روایی بودن پژوهش باید گفت در پژوهشاستفاده شد. از لحاظ

شود. به همین جهت، در این پژوهش تلاش شد كلیه مراحل پژوهش فوق توافق و قابلیت اعتباربخشی از افراد متخصص استفاده می
 صورت پذیرد. نظرانصاحببا نظارت مستقیم اساتید و 

 

 هایافته ارائه و بحث
ها (. الگوی كدگذاری جهت تحلیل داده2021، 1ای، یک روش واحد وجود ندارد )ترنر و آستینسازی و تحلیل نظریه زمینهدر پیاده

ها و پیامدها را نشان دهد؛ در نهایت ماحصل نظریه مبنایی، ای، استراتژیگر، زمینهباید روابط بین شرایط علیّ، شرایط مداخله
هایی از جمله های رویکردهای گذشته تشکیل شده است. این رویکرد دارای ویژگیجدید و آمیخته است كه از ویژگی رویکردی

داشتن سیاست تملک، پررنگ بودن نقش بخش خصوصی و مردم، خودمحور نبودن هیچ سازمانی، اطلاع رسانی مناسب، استفاده 
های ها، وجود بستهدم نزول شرایط مالی، تناسب بین خروجی و هزینهریزی از پایین، عهای بخش خصوصی، برنامهاز سرمایه

گری و سطحی، مشاركت مردمی، توسعه دفاتر توسعه محلی و تسهیلتشویقی متنوع، مدیریت هماهنگ بین سازمانی و بین
 بازگرداندن توازن به محلات.

آوری ساختارمند، مبادرت به جمعر مصاحبه نیمهبا ابزاای( انجام شده است كه پژوهش حاضر با روش تحقیق كیفی )نظریه زمینه
خته های پژوهش براساس الگوی پارادایمی استراوس و كوربین پرداافتهی های مورد مطالعه شده است.ها و اطلاعات از نمونه داده
له روابطی به یک مقوله مرتبط كرد گذاری باز را در سلسدست آمده در مرحله كدباید مفاهیم و مقولات به طبق این الگوشود. برمی

 گر/ تداومی، راهبردها یا استراتژی و پیامدها باشد مقوله بندی و كدگذاری.كه بیانی از شرایط علی، هسته مركزی، شرایط مداخله
 ر برای حصول نتیجه انجام شده است:لذا در این پژوهش مراحل زی

 تعیین سوالات تحقیق اولیه .1
 )نمونه گیری نظری(جمع آوری داده ها . 2
 بازخوانی متون پیاده شده. 3
 كدگذاری باز. 4
 بر اساس اشتراكات مفهومی )كدگذاری محوری( گروه بندی كدها. 5
 مقایسه مفاهیم و فراوانی كدها. 6
 تلاش برای رسیدن به اشباع نظری. 7
 كدگذاری انتخابی() یمركزتعریف ایده . 8
 اد پژوهشتبیین نظریه زمینه ای یا داده بنی. 9

های فرسوده تهران جهت ای كه در طی دو دهه اخیر در برابر بافتگانههای مصاحبه بر اساس رویکردهای پنجمحورها و پرسش
گانه به همراه اقداماتی كه در این دو دهه انجام گرفته ، طراحی شده است. جدول رویکردهای پنجگرفتهانجامبهسازی و نوسازی 

 مده است:آ 3در جدول  اختصاربه

                                                           
1 Turner & Astin 
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 گانههای قدیمی تهران بر اساس رویکرد پنجاقدامات در دو دهه اخیر جهت بهسازی و نوسازی بافت -3جدول 

 اقدامات رویکرد سال شروع و پایان دوره

 1387 -1380 اول
  شهری منظر هایطرح
 (محوری محله)

 خانه جایبه خانه طرح

 دوم و اول گام فرسوده، محدوده 9 الگوسازی
 تملک هتج معوض مسکن عنوانبه نوسازان هایپروژه اجرای به شروع و تعریف
 مسکن متری فروش خانه، طرح جایبه خانه طرح اجرای
 ازینوس محلی دفتر اولین تشکیل و ایمنطقه عامل هائتیه تشکیل و تعریف

 1390 -1387 دوم

 و اجرایی اقدامات سپاریبرون
 نوسازان ایمنطقه هایشركت

 تشویقی هایبسته

 شهری منظر هایطرح تهیه سوم گام

 دفتر 43 تا توسعه و تسهیلگری پیشگام دفتر 5 اندازیراه

 عوارض بخشودگی و هاپلاک نوسازی و تجمیع در گذارانسرمایه و مالکین مالی تشویق
 نوسازی خدمات دفاتر شدن یقانون بافت، در مسکونی پروانه

 آمدناكار و فرسوده هابافت نوسازی و بهسازی احیا، از حمایت قانون تدوین

 موضوعی هایشركت و نوسازان هایشركت تشکیل

 هافعالیت حداكثر سپاریبرون

 تفضیلی هایطرح در بافت ویژه ضوابط تدوین

 نوسازی خدمات دفاتر و گریتسهیل 1393 -1390 سوم
 دفتر 53 گرفته صورت نوسازی به توجه با و دفتر 63 اندازیراه

 نوسازی و بهسازی شهرسازی، كاربردی علمی جامع دانشگاه اندازیراه

 1396 -1393 چهارم

 كسری نیتأم و نوسازی كیفیت
 فرسوده بافت در خدمات

 هماهنگ مدیریت

 تهران شهركلان بازآفرینی ستاد اندازیراه

 مناطق شهری بازآفرینی ستاد اندازیراه

 محیطی بهسازی هایپروژه و بافت در خدمات كسری نیتأم

 نوسازی خدمات دفاتر سوم نسل قالب در گریتسهیل

 فرسوده بافت نوسازی رصدخانه اندازیراه

 در رایگان ماتخد ارائه و تشویقی بسته تدوین با ایرانی -اسلامی معماری الگوی ترویج
 نما اجرای و طراحی خصوص

 خصوصی بخش هایظرفیت یریكارگبه

 1400 -1396 پنجم

 ای:محله توسعه
 ناكارآمد، هاییعرصه بازآفرینی

 پشتیبان، ، اقداماتهمکارانِ مدیریت
 پشتیبان مسکن نیتأم

 در محیطی و البدیك اقتصادی، اجتماعی، ابعاد در توسعه هایشاخص ارتقا: ایمحله توسعه
 شهر هایمحله ساكنان زندگی كیفیت افزایش و محله مقیاس

 ناكارآمد هایعرصه از توجهیقابل سطح افزایش و تهران شهركلان توسعه با: شهری بازآفرینی
 سطح در پذیریرقابت و هرش یریپذ ستیز تواندمی بازآفرینی مختلف، هایكاربری با رهاشده و

 .دهد ارتقا را المللیبین و ملی
 و تهران شهركلان ینیبازآفر ستاد قالب در همکارانِ مدیریت از گیریبهره: همکارانِ مدیریت

 برنامه تدوین و دخیلان میان هماهنگی ایجاد منظوربه مناطق شهری بازآفرینی ستادهای
 .ربطیذ هایدستگاه توسط آن اجرای و مشترک اقدامات

 یچهارمکی سهم و مسکونی هایعرصه درصدی 62 سهم به توجه با: پشتیبان مسکن نیتأم
 این مسکونی هایعرصه از بخشی است ضروری شهر میانگین به نسبت بافت در خدمات

 خالی اراضی رد جایگزین مسکن نیتأم رونیا از. شود خدمات نیتأم صرف و تملک هابافت
 و محلات در اراضی دسازیآزا و نوسازی از پشتیبانی منظوربه فرسوده هایبافت جوارهم

 این. است شهرداری اصلی هایاولویت از یکی خدمات، نیتأم بر دیتأك با هدف هایمحدوده
 خصوصی بخش كتمشار طریق از ساخت و اجرا و تعریف شهرداری به متعلق اراضی در هاپروژه
 مدنظر اقدامات جمله از مسکن پذیریاستطاعت موضوع و درآمدكم اقشار مسکن نیتأم. است
 .گرفته قرار

 حیاتی الزامات زا شهری نوسازی در عمومی بخش اعتبارات از گیریبهره: پشتیبان اقدامات
 هایبافت وسازین در دولت سهم تحقق پیگیری بنابراین است هاپروژه و هابرنامه اجرای

 .است داماتاق جمله از شهرداری اعتبارات از بخشی تخصیص چنینهم و ناكارآمد و فرسوده

 (200 -197، 1394، شهرداری تهران )منبع:

 
ز كدگذاری باز، گروه بندی اپیاده شده مورد تحلیل و بازخوانی قرار گرفتند و پس مطابق گامهای ذكر شده در ابتدای بخش، متون 

پوشانی نمودار هم ودر همین راستا جدول فراوانی كدهای باز  اشتراكات جهت رسیدن به كدگذاری محوری مدنظر قرار گرفت.
 شده است: ارائه 2شکل و  4كدهای اولیه )باز( در جدول 
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 و درصد کدهای پژوهشجدول فراوانی  -4جدول 

 درصد فراوانی کدها ردیف

 4.02 7 مقایسه رویکردها 1

 25.3 44 ای )متوازن(ویژگی رویکرد توسعه محله 2

 23.21 23 ویژگی رویکرد كیفیت نوسازی 3

 13.8 23 گریویژگی رویکرد تسهیل 4

 21.26 37 سپاریویژگی رویکرد برون 5

 19.54 34 ی خانهجابهویژگی رویکرد خانه  6

 100 174 جمع كل 

 
درصد بیشترین  25.3مورد و با  44ای )متوازن( با تعداد توان گفت كدهای مرتبط با رویکرد توسعه محلهمی 4با توجه به جدول 

 است.ا به خود اختصاص داده درصد كمترین طبقه ر 4.02مورد و  7اشاره و كدهای مرتبط با مقایسه رویکردها با همدیگر با تعداد 
 

 
 پوشانی سیستم کدهانمودار هم -2شکل 

 
 MAXQDA تئوری با دگراندتحلیل کیفی 
شود. فرآیند انجام كدبندی در نظریه ای و متنی، تحلیل كدبندی آغاز میهای مصاحبهتئوری، بعد از گردآوری داده دددر روش گران

های رقابت است كه در سه مرحله كدگذاری باز، كدبندی محوری و كدبندی گزینشی صورت داده بنیاد، مبتنی بر روش مقایسه
های مرتبط با خود را به سطح اشباع نظری برسانند. كدگذاری باز ید دادهق شده باگیرد. در هریک از مراحل، كد یا كدهای الصامی

ها را تشریح می كند اشاره زمان هر قطعه از دادههایی كه به طور همها تحت نام، عنوان با برچسبهایی از دادهبندی تکهبه مفهوم
های ثابت كلیه كدها در مرحله كدبندی محوری پس براساس مقایسهدارد. ابتدا كدهای باز بر مبنای مفاهیم اولیه استخراج شده و س

های بندی شده است. مرحله نهایی كدبندی گزینشی، شامل تعریف مقوله مركزی یا هسته است. مقولههای عمده دستهدر قالب مقوله
ترسیم شده به توصیف مقوله هسته و شود. در واقع عمده در قالب یک مدل پارادایمی حول مقوله هسته به یکدیگر ارتباط داده می

های دیگر به آن های پیشنهادی است كه تمام مقولهتحلیل و تبیین آن می پردازد. مقوله هسته یا مركزی، عدم تحقق كاربری
ت تر در جهت رفع مشکلامنظور ایجاد ساختاری شفافبه اده شده است.ها در قالب كدبندی نشان دمرتبط هستند. نتیجه تحلیل داده

تقسیم شده است كه كدبندی رویکردهای نوسازی  ازیبه دو بخش عمده رویکرد و نوس هاآنها با توجه به محتوای موجود، مقوله
 است: 5جدول  صورتبهای پیشنهادی با استفاده از نظریه زمینه
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 ایکدبندی رویکردهای نوسازی پیشنهادی با استفاده از نظریه زمینه -5جدول 

 مقوله هسته درصد فراوانی هامقوله کدهای باز

ها؛ تصویب و اجرایی نمثبت بودن قانون بازآفرینی و تشکیل ستاد بازآفرینی، همکاری نهادها و ارگا
ت ؛ گرفتن سهم و بودجه نوسازی از دول96و تکمیلی سال  95های جامع تشویقی سال شدن بسته

ایین آمدن مردمی كمک شایانی به پكمک كننده است. رشد و توسعه محلات فرسوده و نوسازی 
های هماهنگ موجب انگیزه در مردم و سطح اختلاف طبقاتی كرده؛ هماهنگی و چارچوب

 شود.گذار میسرمایه

  18/10 27 كیفیت

انگارانه؛ بهسازی در به دلیل در اختیار نداشتن توان لجستیکی یا شایدم هم به دلیل برخورد ساده
ها دچار ركود و ناكارآمدی شد و در حد حرف باقی موفق و در برخی دیگر از حوزه هاحوزهبرخی 

صورت متوازن در سطح كلان تغییر نیابد امکانات، خدمات و ثروت به در سطوحماندند. اگر دید 
 سوءاستفادهضعف كمتر و  نقاط نیهمچنمورد تعریف نشوند، ها بیمملکت توزیع نخواهد شد، سرانه

ای در تهران شود. متأسفانه ساختار توسعه محلهای ایجاد میباشد، رویکرد توسعه محلهكمتری نیز 
های كوچک با این سیاست، موفق عمل كردند. در پروژه حالنیبااولی  نشدهشناختهبه رسمیت 

ی، كالبدی، مالی، و حقوق قانون جهت دهندههای گام اول نیاز به شناسایی بوده، سپس اقدام
 ازگرداندن توازن به محلات، مدیریتی سیاسی و بعد زیباشناختیكاربردی، ب

ای توسعه محله
 )متوازن(

77 0/29 

های مداخله در بافت
 فرسوده شهری

ی نوسازی، هاشركتی ی خیلی سریع دنبال شد ولی به نتیجه مطلوب نرسید. براسپاربرونرویکرد 
های فرسوده نیاز به بازبینی ساكنان بافتگزینه مناسبی برای مداخله غیرمستقیم شد و ترغیب 

ک مستقل به داشته و باید هدفمندتر اجرا شود. مردم در این شیوه، سبک زندگی مردم از مل
ها از نشینی تغییر كرد. سازندگان فقط ب دنبال سود بیشتر بودند و متأسفانه ساختمانآپارتمان

 كیفیت مطلوبی برخوردار نبودند.

 11/18 48 یسپاربرون

عمومی جهت  از منابع بخش، دفاتر خدمات نوسازی، ها هستندمردم از ذینفعان اساسی این طرح
گذار و عنوان سرمایههاز سرمایه بخش خصوصی ب، شدگیری نمیهای فرسوده بهرهنوسازی بافت

گری دفاتر تسهیل، شدگری استفاده میمشاركت مردم به روش تسهیل در امور و اقدامات تسهیل
ت به ساكنین شرح خدما، اقدام نموده شدهنییو خدمات نوسازی صرفاً در چارچوب اهداف تع

های خدمات تگاهاز اعتبار لازم بین سایر دس، های فرسوده از شفافیت برخوردار بوده استبافت
انجام ه كارهای رانتی كنیاز به كنترل بیشتری دارند ، دفاتر ایده خوبی بود، رسان برخوردار نبودند

نباشد ایده  های خدمات رسان باشد و تمام هزینه توسط شهرداریاگر همکاری دستگاه، ندهند
 .ها بالا برودپذیری طرحنیاز به مشاركت جامعه است تا درصد تحقق، خوبی است

 18/10 27 گریتسهیل

کیتی كه مالهایی همچون حقوقی و چالش، به مشاركت مردم در مقیاس عملی توجهی نشده بود
ها هری، خیلی از پلاکقسیاست تملک اجباری و تملک ، ها باشدتوانست جلودار آنهیچ طرحی نمی

 دپسندیدنییشتر مبو یا وضع موجود را نظر اجتماعی و فرهنگی  دتمایل به انجام این كار نداشتن
ها جرایی، تملکنزول شرایط مالی، تغییر مدیریت و نادیده گرفتن سازمان ا لیدر نهایت به دل
 ند.بلاتکلیف ماند

 28/25 67 ی خانهجابهخانه 

- - 265 100 

 
نظران احبصرویکرد توسط مدیران مرتبط،  5ی تهران؛ شهرهای فرسوده ه در بافتها و رویکردهای دو دهه مداخلبا بررسی سیاست

 ریغشامل عملکرد  هاآنترین و اساتید احصا شدند. یافته ها نشان داد كه این رویکردها دارای مشکلات زیادی بودند كه مهم
ساكنین و... بوده  و دارانبربهره ، مشکلات مالی جهت پیشبرد، عملکرد نادرست مجریان امر و عدم توجه به نیازها و منافعمندنظام

عدم تحقق طرحهای توسعه  است. در مقایسه با پژوهشهای پیشین مواردی مانند عملکرد غیر نظام مند و عدم توجه به ذینفعان در
یی كه علل هامقوله همین اساس بر (.361، 1400ناصرمستوفی و قلمبردزفولی، است )شهری در تحقیقات پیشین نیز تاكید شده 

ک رابطه متقابل موجب ع پدیده هستند از یکدیگر مستقل نیستند بلکه عوامل موجب بروز دیگر عوامل شده و یا در یعمده وقو
از تركیب مجموعه نمودارها،  تاً ینهاموردی ترسیم گردید و  صورتبهشوند. این روابط برای هر مصاحبه تشدید تأثیر یکدیگر می

آمده است.  3های فرسوده شهری تهران قابل ترسیم است كه در شکل مداخله در بافت نمودار نهایی با محتوای شبکه علّی دو دهه
ها، عوامل غیرمستقیم اما مؤثری كه كلان روندها در مصاحبه ذكرشدهروندها، برخی كدهای  گونهنیاعلاوه بر علل مستقیم در بروز 

های مجری رویکرد هستند. این عوامل عبارت از تمركزگرایی، محدودیت اعتبار مالی، توان نامید خارج از اختیار سیستممی
 است. مبهم رویکردهاریزی از بالا هستند كه وجود چنین رویکردهای غیرمستقیمی، بیانگر ماهیت پیچیده و همچنین برنامه
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 (MAXQDAافزار وجی از نرمهای فرسوده شهری تهران؛ )خرشبکه علیّ دو دهه مداخله در بافت -3شکل 

 
بندی كرد؛ كه شرایط علیّ همان علل ای، تداوم و پیامدی طبقهتوان در چهار بعد یا رویکرد علیّ، زمینهها را میلذا نتایج تحلیل داده

سپاری گری و برونای، تسهیلجای خانه، توسعه محلهگانه كیفیت نوسازی، خانه بههای پنجمستقیم و اصلی هستند در قالب مقوله
های نیمه ساختار ی نبوده بلکه از مصاحبهاشدهنییتعاز پیش  ها بر مبنای هیچ چارچوبناسایی علل مؤثر در بررسیمعرفی شدند. ش

ورت اساتید و كارشناسان خبره با مش رسیده شد.است،  شدهدادهنمایش  4 یافته منتج شده است. نهایتا به تدوین مدلی كه در شکل
 تدوین مدل بعد از مصاحبه انجام گرفت تا چارچوب درستی تعیین گردد.

 

 
 های فرسوده شهریای دو دهه مداخله در بافتتدوین تئوری زمینه -4شکل 
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یل شده است. این رویکرد رویکرد كه گذشت تشک 5های در نهایت نظریه مبنایی دارای رویکرد جدید و آمیخته بوده كه از ویژگی
نظران صحت آن را بر مبنای اجرای نادرست رویکردها در بر اساس رویکرد نوسازی متوازن است. با توجه به اینکه تمام صاحب

اند. نظریه مبنایی برای نوسازی متوازن در بافت فرسوده شهر تهران، فرایند نوسازی در شهر تهران اذعان داشته خصوصبهكشور 
 های زیر باشد:كه دارای ویژگی شودیمسوب شهری مح

 پررنگ بودن نقش بخش خصوصی و مردم 

  مانند املاک بدون سند و دارای تعارض( دارمسئلهخدمات یا املاک  نیتأمداشتن سیاست خرید و تملک برای( 

 ی مناسب به جامعه هدفرساناطلاع 

  ی مسئول و همکار در فرایند نوسازیهاسازمانخودمحور نبودن 

 های بخش خصوصی در فرایند توسعهاستفاده از سرمایه 

 كنترل جهت عدم نزول شرایط مالی طرح 

 ریزی از پایین به بالابرنامه 

 های نوسازی مردمیتناسب بین خروجی و هزینه 

 گریتوسعه دفاتر توسعه محلی و تسهیل 

 مدیریت هماهنگ بین سازمانی و بین سطحی و بازگرداندن توازن محلات 
 

 پیشنهادها ارائه و گیرینتیجه

از  یفرسوده تهران اتفاق افتاده، مشخص شد كه برخ یهابافت یو بهساز یجهت نوساز شیپ یهابا توجه به آنچه در سال
 حاصلیب یادوره ،یگرلیها مانند دوره تمركز بر تسهاز طرح گرید یبود. برخ انهیخانه، اقتدارگرا یجامانند طرح خانه به هااستیس

حاصل شد كه  جهینت نیافزار، اها با نرممصاحبه یفیك لیشده و تحلانجام یهاگانه و مصاحبهپنج یکردهایبود. با در نظر گرفتن رو
و  دیجد یکردیرو ،ییمبنا هیماحصل نظر تیبود. در نها ریدرصد تأث 40با  ینوساز تیفیو ك یامقوله، گزاره توسعه محله نیمؤثرتر

 ینوساز کردیبر رو یگرفته در پژوهش، مبتنشکل نهیبه استیشده است. س لیتشکگذشته  کردیرو 5 یهایژگیز وبوده كه ا ختهیآم
 انیها و متولسازمان یو همکار یسازمان یتملک، عدم خودمحور استیچون تمركز بر س ییهایژگیو یدار دیمتوازن است كه با

 میو تنظ یگرلیو تسه یاو مردم، توسعه دفاتر توسعه محله یامر، بازگرداندن توازن به محلات، پررنگ بودن نقش بخش خصوص
 .مردم است یحضور و مشاركت حداكثر یبرا یقیتشو یهااستیمنظور اعمال سبه یزشیانگ یهانظام

 یبر نوساز یمبتن توسعه محله کردیرو تواندیم کردیرو نیلازم و ضروری است و ا یاساس کردیرو کیاتخاذ  یكنون طیشرا در
وساز و نوسازی كالبدی در سطح محله باشد، بلکه در واقع جانبه دارد یعنی توسعه نه به معنای ساختمتوازن باشد كه یک نگاه همه

ای یا دفاتر ساكنین محله، فرهنگی و نهایتاً كالبدی در محله باشد. دفاتر توسعه محله اقتصادیتوسعه به معنای بهبود شرایط 
-به دیبا کردیرو نیگری سازمان نوسازی شهر تهران را به سمت تهیه برنامه توسعه محلات هدایت كرد. انوسازی یا دفاتر تسهیل
را بتوان در همه محلات،  یااست كه اگر توسعه محله یالدر ح نیشود. ا نییصورت قانونی تبریزی و بهعنوان یک سطح برنامه

 تواندیم یاتوسعه محله نیكه ا دیرس میخواه یاجتماع ریچشمگ یهاتیفرسوده، اجرا كرد؛ به موفق یهاها با بافتتنها در محلهنه
 .فرسوده باشد یهابافت یبهسازو  یسازاز جمله نو یشهر یهابهبود بافت یبرا هااستیاقدامات و س ریسا یبرا یبستر و محرك

 :اشاره كرد ریبه موارد ز توانیم ندهیآ یهاپژوهش یها، برا افتهیبر اساس  نیهمچن
 ؛یشهر ینوساز ندیبر فرا یدهنده خدمات توسعه محلارائه یهاصندوق لیو تشک یمردم یهاتشکل جادیاثرات ا 
 در سطح محله، شهر و منطقه؛ یمثبت توسعه محل یهامثبت طرح راتیاز تأث یبخش یو آگاه یرساناطلاع جینتا یابیارز 
 در بافت. شدهنییتع یهااستیس یمنطقه با اجرا نیمشاركت ساكن یدر راستا یقیتشو یهااستیس نیتدو 
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