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سخن نخست

سازمان نوسازی شهر تهران نیز در راستای تحقق بهینه و حداکثری اهداف خود، اقدام به تاسیس و استقرار 
»دفاتر خدمات نوسازی محله« در محدوده های بافت فرسوده شهر تهران نموده تا از اين طريق زمینه مشارکت 
اجتماعی و بسیج منابع موجود در سطح اين محدوده ها، فراهم گردد. مرکز مطالعات و برنامه ريزی شهر تهران نیز 
با عنايت به وظیفه ذاتی خود، اقدام به ارزيابی و آسیب شناسی اولیه اين دفاتر نموده تا راهی برای پژوهش های 
گسترده تر به منظور ارائه توصیه ها و پیشنهادهای بهبود فعالیت اين دفاتر، باز شده و تحقق اهداف سازمانی شان 

میسرتر گردد. 

بنابراين با توجه به اهمیت موضوع اين دفاتر، گزارش پیش رو که حاصل نتايج ارزيابی های سريع و اولیه در 
خصوص آنها می باشد، تدوين گرديده تا در اختیار همگان قرار گیرد و بازخوردهای حاصل از آن، بتواند سازمان 

نوسازی را درمسیر ارائه خدمات بهتر به شهروندان ساکن بافت های فرسوده ياری نمايد. 

امید است با بهره  مندی از نظرات ارزشمند جنابعالی، در ارائه مؤثرتر چنین گزارش هايی، گام برداريم.

بابک نگاهداری
رئیس مرکز مطالعات و برنامه ریزی شهر تهران



چکیده

بافت های فرسوده،  ازجمله  بهسازی فضاهای شهری،  و  نوسازی  رويکردهای  در  تغییرات حاصل شده  از  پس 
مداخلات اجتماع محوری با تسهیلگری مديريت شهری در دستور کار بسیاری از دست اندرکاران نوسازی بافت های 
فرسوده قرار گرفت. در اين راستا نیز شهرداری تهران از طريق سازمان نوسازی، اقدام به تأسیس و راهبری »دفاتر 
خدمات نوسازی محلات« در سطح مناطق شهر تهران نموده و اکنون باگذشت چند سال از فعالیت اين دفاتر، مرکز 

مطالعات و برنامه ريزی شهر تهران اقدام به ارزيابی و آسیب شناسی آن ها نموده است. 

در گزارش پیش رو با استفاده از روش های مصاحبه و فوکوس گروپ، داده های مختلفی در راستای آسیب شناسی 
عملکرد دفاتر خدمات نوسازی از تسهیلگران و مديران دفاتر، شهروندان ساکن بافت های فرسوده و برخی مديران 
سازمان نوسازی گردآوری شده که پس از تجزيه وتحلیل، در قالب محورهای مربوطه، مقوله بندی شده اند. عملکرد 

دفاتر نیز بر اساس داده های سازمان نوسازی در قالب نمودارهايی تلخیص و ارائه شده است. 

بر اساس يافته های تحقیق می توان آسیب های مختلفی را در خصوص عملکرد دفاتر خدمات نوسازی نام برد 
که برخی از آن ها به خود دفاتر، برخی به اجتماعات هدف، وجود بازدارنده های مختلف اجتماعی، اقتصادی و... در 
بین آن ها برمی گردد و برخی از آسیب ها ناشی از خود سازمان نوسازی، شهرداری های مناطق و ساير بازيگران و 
ذی نفعانی است که در سطح محلات هدف دارای منافعی هستند که با منافع حاصل از فعالیت دفاتر خدمات نوسازی، 

در تعارض اند. درنهايت، پیشنهاد هايی عملیاتی جهت بهبود عملکرد دفاتر ارائه شده است. 

کلید واژه: دفاتر خدمات نوسازی، آسیب شناسی، شهرداری، تهران
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مقدمه و طرح مسئله

بافت هاي فرسوده شهري بخش هايي از بافت هاي شهري هستند که کیفیت کالبدي و کارکردي آن کاهش يافته 
اما به طور دقیق تر و بر اساس مصوبه شورای عالی شهرسازی و  و مختل گرديده است )وزارت مسکن، 1389(. 
ازلحاظ شاخص های سه گانه »ريزدانگي«، »ناپايداري« و  بايد  بافت های شهری  تاريخ 1385/2/11،  معماری در 
»نفوذناپذيري« دارای شرايط لازم باشد تا به آن ها، بافت فرسوده اطلاق شود؛ به طوری که بلوك هايي که بیش از 
50% پلاك هاي آن ها دارای مساحت کمتر از 200 مترمربع باشند، بلوك هايي که بیش از 50% بناهاي آن ناپايدار و 
فاقد سیستم سازه بوده و آن هايي که بیش از 50% معابرشان، دارای عرض کمتر از 6 متر باشد و از طرف ديگر، اين 
سه شاخص را به طور همزمان دارا باشد، بافت فرسوده قلمداد می شوند )شورای عالی شهرسازی و معماری، 1384(. 

بنابراين مبنای تعريف در بافت فرسوده، »بلوك« است که دربردارنده چندين مالک است. الزامات چنین تعريفی 
آنجا خود را نشان می دهد که اگر مالکینی که املاکشان در محدوده بافت هاي فرسوده قرار دارند، به تنهايی اقدام به 
نوسازی واحد مسکونی خود بکنند، به اين دلیل که به صورت انفرادي اقدام می نمايند همچنان مشکل ريزدانگي در 
اين بافت ها باقي مي ماند. در کنار اين مسئله، در هنگام بروز بحران هاي بزرگ همچون زلزله، مسئله نفوذناپذيری 
مانع خدمات رساني مؤثر سازمان هاي امداد و نجات به حادثه ديدگان مي شود و ناپايداری مصالح و سازه، می تواند 

تخريب های گسترده ای را در اين بافت ها به دنبال داشته باشد. 

از مهم ترين دغدغه های مديريت  بافت های فرسوده به خصوص در شهر تهران، يکی  اين اساس نوسازی  بر 
شهری است که در اسناد بالادستی، خصوصاً طرح جامع نیز جايگاه حائز اهمیتی دارد. اما موفقیت طرح های نوسازی 
به شدت منوط به مهیا بودن زمینه های اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی در بین اجتماعات هدف است به همین دلیل 
شهرداری تهران از طريق »سازمان نوسازی شهر تهران«، به منظور تسهیل در امر نوسازی اين بافت ها، اقدام به 
تأسیس دفاتر »خدمات نوسازی محله« با همکاری بخش خصوصی نموده تا به عنوان رابط و واسط بین شهرداری 
و ساکنین )مالکین( بافت های فرسوده، فرآيند نوسازی و بهسازی اين بافت ها را تسريع نمايد و مشاوره های لازم 
ارائه دهند. تاکنون 170 دفتر  را  اين واحدها  بازسازی  باهدف فرهنگ سازی و اعتمادسازی لازم جهت تجمیع و 
خدمات نوسازی بافت فرسوده زير نظر سازمان نوسازی شهر تهران مشغول به فعالیت بوده اند. اين دفاتر علی رغم 
فعالیت های مختلفی که در راستای تسهیل در امر نوسازی بافت های فرسوده در شهر تهران انجام داده اند اما به 
دلايل گوناگون همچون بازدارنده ها و موانع موجود در بین اجتماعات هدف، مشکلات سازمانی، ارتباطات بین نهادی 
و... دچار کم وکاستی هايی هستند که گاه ، تحقق اهدافشان را با چالش مواجه کرده است. اکنون باگذشت بیش از 
5 سال از تأسیس اين دفاتر، می توان چالش ها و مسائلی که در فرآيند کار خود ايجاد کرده يا با آن مواجه بوده اند 
را با وضوح بیشتری بررسی و ارزيابی کرد. بنابراين لازم است به منظور ارتقاء عملکرد و افزايش اثربخشی شان، به 
اين مسئله پرداخته شود که چه موانع و بازدارنده هايی در حوزه های گوناگون )در سطح محلات، در سطح دفاتر، در 
سطح سازمانی و بین نهادی( می توانند سد راه موفقیت دفاتر شوند که گزارش پیش رو با اين چشم انداز، به بررسی 
آسیب شناختیِ مسائل و مشکلات گريبان گیر فعالیت های دفاتر خدمات نوسازی محله در دو سطح درونی )خود 

دفاتر( و بیرونی )محیط محلاتی که در آن فعالیت می کنند( خواهد پرداخت. 
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اهداف تحقیق

تحقیق حاضر به اين منظور انجام می شود که آسیب ها و موانع سر راه عملکرد بهینه دفاتر نوسازی محلات 
شناسايی گردند. در اين راستا برخی اهداف عملیاتی عبارت اند از: 

شناسايی عوامل درونی )نیروی انسانی، جايگاه دفاتر و نحوه ايجاد ارتباط( مؤثر بر نحوه عملکرد دفاتر؛- 

شناسايی عوامل بیرونی )آسیب های مربوط به سازمان نوسازی، شهرداری مناطق، اجتماعات هدف و ساير - 
ذی مدخلان( مؤثر بر نحوه عملکرد دفاتر؛

مفاهیم و نظریه ها

ساز و کارها و سیاست های مختلفی در پرداختن به بحث بافت های فرسوده وجود دارد؛ به عبارت دقیق تر، متناسب 
باهدفی که در رفع مسائل محدوده هايی از شهر که با فرسودگی روبرو شده اند و تحت عنوان بافت فرسوده شناخته 
تئوريک،  پیامدهای  امر  اين  اتخاذشده، ساز و کارهای متفاوتی پی گرفته در دستور کار قرارگرفته است.  می شوند، 
ترمینولوژيک و مداخله ای نیز به دنبال دارد؛ چراکه تعاريف گوناگونی از نواحی فرسوده تاکنون عرضه شده است. 
همچنین ديدگاه ها، نظريه ها و روش های مداخله ای گوناگونی در رفع مسئله فرسودگی نواحیِ مبتلابه اين پديده، 
تجربه شده و يا مورد آزمون قرارگرفته است که برخی از آن ها، کارآمد بوده و برخی نیز بی نتیجه و غیرموثر بوده اند. 
پس، در اين بخش، مفاهیم پايه و تعاريف ابتدايی افت/فرسودگی ارائه و در ادامه به چگونگی بروز اين پديده شهری 

پرداخته می شود. 

مفاهیم پایه و تعاریف اولیه

y مفاهیم پایه و اصطلاحات مربوط به فرسودگی

در  را  نیز گستره وسیعی  آن  با  مرتبط  پايه ی  مفاهیم  و  واژگان  و گستره  است  پديده  فرسودگی شهری يک 
برمی گیرد که متناسب با سطح فرسودگی، آن ها را می توان در زمینه های اجتماعی، اقتصادی، کالبدی، زيست محیطی 
و مديريتی دسته بندی کرد. اين مفاهیم به عنوان مثال در زمینه اجتماعی شامل کاهش جمعیت و مهاجرت، در زمینه 
اقتصادی شامل فقر و محرومیت، در زمینه کالبدی شامل ناکارآمدی کارکردی و سازه ای، در زمینه زيست محیطی 
شامل آلودگی و در زمینه مديريتی شامل تداخل در تصمیم گیری ها يا بی توجهی مديريتی می شود. از سوی ديگر، 
اين ابعاد هستند که نشانه ها، معیارها و شاخص های تشکیل دهنده يک بافت يا ناحیه فرسوده را تشکیل می دهند. 

تعاريف مختلفی را می توان از مفهوم پديده فرسودگی شهری يافت که مهم ترين آن ها به شرح زيرند:

 - .(Bradbury, 1982: 28) فرسودگی شهری،1 روندی است که طی آن، شهر يا بخشی از آن دچار ناکارآمدی می شود

فرسودگی شهری، تمرکز فضايی مشکلات اقتصادی، اجتماعی، کالبدی و محیطی است که به صورت سطوح - 
 .(Roberts and Sykes, 2000: 23) بالای بیکاری، فقر و آلودگی گسترده محیطی آشکار می گردد

وجود -  يا  و  گذاشتن  روبه زوال  و  کالبدی  خرابی  زودرس(،  )يا  موقع  از  پیش  متروکی  شهری،  فرسودگی 
کمبود ها يی در ابنیه و محیط اطراف آن می باشد )دانشپور، 1383: 2(.

1. Urban Decay
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مراد از فرسودگی، ناکار آمدی و کاهش کارايی يک بافت نسبت به کارآمدی ساير بافت های شهری است. - 
فرسودگی بافت و عناصر درونی آن يا به سبب قدرت و يا فقدان برنامه توسعه و نظارت فنی بر شکل گیری 
آن بافت به وجود می آيد. پیامد فرسودگی بافت که درنهايت منجر به از بین رفتن منزلت آن در اذهان 
نیز  و  ايمنی  و  پذيری  زيست  شرايط  کاهش  يا  فقدان  ازجمله  گوناگون  اشکال  در  می شود،  شهروندان 

نابسامانی  های کالبدی، اجتماعی، اقتصادی و تأسیسات، قابل دريافت و شناسايی است.

يکی از ويژگی های بارز هر محیط فرسوده، محرومیت آن محیط و عدم برخورداری از کیفیت های لازم برای 
و  لازم  ظرفیت های  و  امکانات  فضايی  توزيع  در  تعادل  عدم  معنی  به  درواقع،  شهری1  محرومیت  است.  زندگی 
ضروری در يک ناحیه از شهر است که چه به لحاظ فضايی و چه اقتصادی و اجتماعی، با عدم مطلوبیت در کیفیت 
محیط زندگی همراه است. جلوه های محرومیت شهری در يک ناحیه يا کل شهر، به صورت فقر، کمبود يا نبود 
مطلوبیت و کیفیت، نمود می يابد. گشايش بحران های ناشی از محرومیت شهری، از طريق برقراری عدالت فضايی2 

و اصل بهبود و برابرسازی دسترسی ها، میسر می شود.

y شاخص ها و معیارهای افت/فرسودگی شهری

شاخص هايی که بر نمود افت/فرسودگی شهری دلالت دارند به دودسته شاخص های زير دسته بندی می شوند: 

شاخص های توصیفی: کاهش جمعیت، ترك مالکیت، بیکاری گسترده، فروپاشی خانواده ها، منظر شهری  -
نامناسب و ...

شاخص های کارکردی: مانند انباشتگی شهری،3 تغییر ساختار و کارکرد شهر و... به بیان بهتر، وقوع پديده  -
افت/فرسودگی کارکردی، به معنای آن است که شهر )يا ناحیه خاص( ديگر قادر به برآورده کردن نیازهای 

 .(Bradbury، 1982: 28) ساکنین و تأمین کننده پايه اجتماعی جامعه نمی باشد
در راستای شاخص بندی فرسودگی شهری، دسته بندی های ديگری صورت گرفته که عبارت اند از: 

شکل ساده فرسودگی: شامل فرسودگی در کالبد فضای ساخته شده ، افت و فرسودگی در محیط پیرامون  -
ساختمان ها؛

بلوك های  - از  غیرعملی  الگوی  وجود  ناسازگار،  کاربری های  اختلاط  شامل  فرسودگی:  پیچیده  شکل 
ساختمانی، قطعات زمین، شبکه راه ها و... و وجود شرايط غیربهداشتی و غیرامنیتی خاص. 

بنابراين، فرسودگی بناها در يک محدوده و پیرامون آن، همچنین ناسازگاری کارکردی و کالبدی کاربری ها، 
شبکه معابر و محیط زيست و بهداشت محیط، نقش قابل توجهی در تجلی فرسودگی  دارند. به معنای ديگر، يک 
از  آمیزه ای  علت  به  می شود(  نامیده  فرسوده  بافت  به عنوان  عملی  اصطلاح  در  آنچه  )يا  فرسوده  شهری  محیط 
اقتصادی،  و  مالی  و  مديريتی  قانونی،  و  حقوقی  کارکردی،  کالبدی/سازه ای،  مشکلات  و  ضعف ها  ناکارآمدی ها، 

1. Urban Deprivation
2. Spatial Justice
3. Urban Agglomeration
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قابل تشخیص است )تیزدل و تنراك، 1379: 5-31(. به اين معنا که پرداختن به يک بافت فرسوده، باهدف خارج 
بافت  يک  تشخیص  نشانه های  مهم ترين  اساس،  اين  بر  است.  يادشده  ويژگی های  از  بافت  اين  وضعیت  کردن 

فرسوده عبارت است از: 

نشانه های اقتصادی: يکی از نشانه های اقتصادی يک بافت فرسوده شهری، عبارت است از تشکیل نواحی  -
شهری فقیر و سکونت افراد کم درآمد در قسمت هايی از شهر به دلیل محرومیت اقتصادی و اجتماعی و نیز 

کم رونقی و ناکارآمدی فعالیت های اقتصادی و تجاری درون بافت و.... 

نشانه های اجتماعی: از مهم ترين نشانه های اجتماعی يک بافت فرسوده شهری عبارت است از افزايش  -
بزه کاری، وجود آسیب های اجتماعی، خروج اقشار بومی و اصیل و ورود اقشار فرودست يا مهاجر غیربومی، 

کاهش میزان احساس تعلق به محل و.... 

نشانه های کالبدی: مهم ترين نشانه های کالبدی يک بافت فرسوده شهری عبارت است از تجهیز نامناسب  -
تغییر  شهر،  حاشیه/پیرامون  همچنین  و  شهر  نواحی  ساير  به  نسبت  بافت  آن  در  شهری  زيرساخت های 
ناهمگون شکل شهر در آن بافت که باعث بر هم خوردن تعادل نواحی شهری می شود، ايجاد نواحی تک 
کارکردی، دوری محل زندگی و کار از هم که باعث تولید تراکم ترافیکی و آلودگی می شود و تطابق ضعیف 
خدمات همگانی و مسکن با نیازهای ويژه، همچنین وجود میزان قابل توجهی از بناهای متروکه و مخروبه، 

معابر باريک و ناکارآمد، تراکم بالای ساختمانی ناشی از ريزدانگی قطعات مسکونی و.... 

نشانه های زیست محیطی: نشانه های زيست محیطی يک بافت فرسوده شهری عبارت است از استفاده غیر  -
پايدار از زمین، فرسودگی زيست محیطی که به صورت کیفیت رو به وخامت هوا، افزايش سروصدا و از دست 
رفتن فضای آزاد جلوه می کند و آسیب پذيری فزاينده امکانات طبیعی و ساخته دست بشر )حسینی، 1386: 

 .)15-6

نظریه ها و رهیافت های مواجهه با نواحی فرسوده شهری

بر اساس علل رکود و افت/فرسودگی در شهرها و نواحی شهری، نظريه ها و رهیافت های مختلفی وجود دارد. 
هر يک از اين رهیافت ها، در شرايط انضمامی خاصی قابل به کارگیری است. 

y 1رهیافت اعیان سازی

اعیان سازی، مجموعه فعالیت هايی است که به منظور اصلاح و بهبود مسکن و محیط مسکونی و تغییر در ترکیب 
واحدهای همسايگی و جايگزينی گروه های کم درآمد به وسیله ساکنان با درآمد متوسط و بالا در بخش مرکزی شهر 

انجام می گیرد. نظريه اعیان سازی مبتنی بر دو فرض اساسی به شرح زير است: 

1. Gentrification Theory
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الف( فرض شکاف اجاره املاك1
ب( فرض شکاف قیمت املاك2

فرض شکاف اجاره املاک: همان طور که سرمايه، جمعیت و انتقال به سمت حومه شهرها هدايت می شود،  -
فرصت کمی برای سرمايه گذاری در مرکز شهر باقی می ماند؛ درنتیجه، هزينه حفظ ساختمان ها افزايش يافته 
و سرانجام ساختمان ها رها می شوند. اين فرآيند به قول اسمیت باعث افزايش شکاف اجاره املاك در مرکز 
شهر می شود. به عبارتی، اختلاف بین اجاره زمین تبديل به سرمايه شده تحت کاربرد اراضی موجود و نرخ 
بالقوه تحت يک کارکرد سودمند تر به حداکثر می رسد؛ بنابراين، خريداران در بازار مسکن و زمین  زمین 
که در جستجوی موقعیت های سرمايه گذاری سودمندانه می باشند، بر طبق نظر اسمیت زمانی به املاك 
مراکز شهری رهاشده بازگشت می کنند که شکاف اجاره املاك به مقدار کافی گسترده باشد. اين گستردگی 
شکاف اجاره، به فرآيند سرمايه گذاری مجدد منجر می گردد و سرمايه گذاران از سرمايه گذاری در واحدهای 

همسايگی مرکز شهر سود خواهند برد )رهنما، 1376: 334(.

فرض شکاف قیمت: برخی، عملی شدن دولتمندانه گری را که همراه با ادامه وضعیت سرمايه گذاری مجدد  -
کرده اند.  مفهوم بندی  املاك  ارزش  يا  قیمت  عنوان شکاف  با  است،  مراکز شهری  در محلات مسکونی 
در دوره کنترل و رکود سطح اجاره، مالکان برای بهره برداری از شکاف قیمت از طريق فروش املاك به 
متصرفان، فعال می شوند؛ يعنی، دولتمندانه گری از طريق واژگونی اجاره داری تشويق می شود. به عبارتی، 
وقتی شکاف قیمت بین املاك و مسکن اصلاح نشده است، تفاوت میزان استیجاری و مسکن تصرف ملکی 
بهسازی شده به حداکثر می رسد و درنتیجه، فرآيند دولتمندانه گری اتفاق می افتد. يعنی اين شکاف بايد به 
حدی بزرگ باشد که بتواند هزينه های بهسازی مسکن را بپوشاند و شامل پرداخت های بهره  منابع مالی و 

منافع تعداد زيادی از بازيگران باشد )رهنما، 1376: 336(.

به اين ترتیب، در اين رهیافت فرض اساسی بر اين استوار است که مرکز شهر به ويژه محلات مسکونی، تحت 
اشغال گروه های فقیر بومی، کارگر و کم درآمد هستند. در اين زمان، ارزش املاك و مستغلات و هزينه اجاره، به 
پايین ترين حد ممکن خود می رسد. به همین دلیل، سرمايه ها به سمت حومه ها هدايت می شوند و درنتیجه فرصت 
کمی برای سرمايه گذاری در مرکز شهر به وجود می آيد. درعین حال، هزينه حفظ ساختمان ها افزايش يافته و سرانجام 

ساختمان ها رها می شوند )علیزاده، 1376: 21(. 

y نظریه فقر و محرومیت شهری و رهیافت برنامه ریزی اجتماعی

برنامه ريزی اجتماعی بر مسائل اجتماعی، به ويژه مردم به جای فضاها و بناهای شهری متمرکز می شود. درنتیجه، 
از طريق تحلیل علت های اساسی محرومیت و فقر شهری، مقدمات لازم برای اجرای سیاست ها، با جهت گیری رفع 

نیازهای اساسی فراهم می شود )علیزاده، 1376: 24(. 

محرومیت شهری، نتیجه بی قراری يا ناراحتی شهری نیست، بلکه نتیجه کاهش درآمد، بیکاری، مسکن فقیر و 
محیط فرسوده است. بنابراين به جای تکیه بر راه حل های کالبدی از قبیل تخريب، پاك سازی و نوسازی که باعث انتقال 

1. Rent Cap
2. Value Cap
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فقر و محرومیت شهری به نقطه ديگر خواهد شد، فرسودگی را که معلول فقر و محرومیت شهری است، بايد از طريق 
ديگری از میان برداشت؛ يعنی با بهبود وضعیت اقتصادی خانوارهای فقیر، امکان لازم برای بهبود شرايط مسکن و 

محیط مسکونی فراهم می گردد و در غیر اين صورت کنترل فرسودگی غیرممکن است )علیزاده، 1376: 25(. 

y رهیافت مکان گزینی سکونت

انتخاب مکان سکونت و به طور خاص مکان گزينی مجدد در درون شهر تابع سیستم فعالیت های خانوار است که 
شامل رشته وسیعی از کار و تلاش برای فعالیت های اجتماعی، اوقات فراغت تا خريد می گردد. اين رهیافت، يک بار 
به سمت اشتغال و مکان کار )گزينه رقابت اقتصادی( و بار ديگر به سمت فعالیت های اجتماعی و تفريحی )گزينه 

اجتماعی( جهت داده شده  است. 

y رهیافت نوسازی - ترک اجباری

 يکی ديگر از رهیافت های احیاء مراکز شهری، رهیافت نوسازی  ـترك اجباری است. اصل اساسی اين رهیافت، 
تفسیر احیاء شهری برحسب نوسازی1 و ترك اجباری2 است که به وسیله آن، بخش های کارگر نشین قديمی شهر 
به عنوان ناحیه اداری جديد و آپارتمان های لوکس تجديد توسعه شده، و در خلال اين مدت، ساکنان اولیه به ديگر 
بخش ها حرکت داده می شدند که اغلب جهت حرکت نیز به طرف حومه هاست و درنتیجه اين فرآيند، مرکز شهر بعد 

از نوسازی به وسیله طبقه متوسط تصرف شده و جايگزين می گردند )علیزاده، 1376: 29(. 

y رهیافت تخریب و پاک سازی و توسعه مجدد

اين رهیافت زمانی به کار گرفته می شود که خرابی و وضع کالبدی، اجتماعی، اقتصادی محدوده هايی از شهر به 
حدی باشد که بايستی تخريب و نوسازی شوند. اعم از اينکه اين نواحی، نواحی فرسوده مسکونی باشند و يا نواحی 
بازرگانی و صنعتی، به هرحال قابل نگهداری نبوده و بايد، تخريب تسطیح و مجدداً توسعه يابند.3 رهیافت تخريب 
و توسعه مجدد در شرايطی انجام می گیرد که فرسودگی پیچیده در يک ناحیه وجود داشته باشد و اين حالت زمانی 

اتفاق  می افتد که يک يا ترکیبی از سه عامل زير حضورداشته باشد )علیزاده، 1376: 18(؛ 

را  3 اصلی  کاربردهای  فرعی، حیات  کاربردهای  به نحوی که  کاربردها  ترکیب  در  ناسازگاری  وجود خطرات 
تهديد نمايد؛

وجود خطرات ناشی از هم جواری کاربردها؛ 3

وجود خطرات طبیعی و شرايط غیربهداشتی.  3

شرايط پايه در اجرای رهیافت پاك سازی و توسعه مجدد عبارت اند از:

تأمین هزينه لازم در دستیابی به استانداردهای زيست موردنظر، که در شرايط افت اقتصادی و فقر فراگیر، - 
اين به معنای يارانه در حد وسیع است. 

1. Renovation
2. Deportation
3. Clearance/Redevelopment
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پاك سازی نواحی مخروبه بدون تأمین هم زمان مسکن جديد برای جمعیت جابجا شده امکان پذير نیست. - 
عدم تأمین مسکن مناسب منجر به تغییر مکان جمعیت از يک محله فقیرنشین1 به محله ديگری می شود 

و اين موجب تشديد مشکل برنامه ريزی می شود )دانشپور، 1383: 5(. 

y رهیافت توان بخشی -  بهسازی

محوطه هايی که چنان نامطلوب اند که قابل علاج نباشد اما ازنظر اقتصادی مقرون به صرفه بوده و می توان آن را 
مرمت کرد؛ ازجمله می توان طرح داخلی بنا را تغییر داد يا نمای آن را عوض کرد، نواقص لوله کشی آب، سیم کشی 
و... را مرتفع نمود، به طوری که اين اصلاحات بتواند با هزينه مناسبی انجام شود. در اين حالت، رهیافت توان بخشی، 

نوعی بهسازی کالبدی محسوب می گردد )علیزاده، 1376: 18(. 

y )رهیافت ترکیبی پاک سازی و اصلاح )مرمت )نو گردانی( تدریجی

رهیافت مرمت )نو گردانی( تدريجی2 را يک فرآيند ممتد ساخت مجدد3 و نوسازی کوچک مقیاس که شادابی 
يک محله را در پاسخ به نیازهای اجتماعی و کالبدی، و تغییرات آن ها در طول زمان، تحکیم کند، تعريف کرده اند. به 
دلیل محدود بودن کارکرد اين رهیافت، آن را مرمت کاهش يافته4 نیز نام نهاده اند. محدود بودن عملیات مرمت )نو 
گردانی( در اين رهیافت به اين دلیل بوده که نه تنها از اوايل دهه 70 میلادی پاك سازی در حد وسیع )جامع( ديگر 
به پايان خود رسیده بود، بلکه حیطه عمل اصلاح، به دلیل وخامت وضعیت اقتصادی نیز کاهش يافته و محدودشده 
بود. عناصر رهیافت مرمت )نو گردانی( تدريجی شامل تولید يک راهبرد جامع، تأکید بر مرمت )نو گردانی( تدريجی 

و اجرای سیاست های مرمت )نو گردانی( با استفاده از يک رهیافت رسته ای است )دانشپور، 1383: 2(. 

y رهیافت اصلاح جامع

رهیافت اصلاح جامع دربردارنده دو عنصر اصلی زير بوده است )دانشپور، 1383: 6(؛ 

اصلاح مسکونی،5 خود متشکل از: - 

نوسازی تک تک واحدها )نوسازی يا تعمیر ساختمان های کهنه در جهت ايجاد وضعیت بهتر(؛  3

تبديل6 واحدهای مسکونی بزرگ به تعدادی واحد خودکفا.  3

اصلاح محیطی7 شامل فعالیت های چون: - 

منظره پردازی؛  3

مديريت ترافیک و...  3
1 . Slum
2 . Gradual Renewal
3 . Rebuilding
4 . Reduced
5 . Residential Improvement
6 . Conovation
7 . Environmental Improvement
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y رهیافت ارتقاء درجه محیطی

با  که  می شود  تشکیل  زيست محیطی  و  سازمانی  اقتصادی،  اجتماعی،  کالبدی،  ساماندهی  از  محیطی  ارتقاء 
همکاری شهروندان به صورت کلی، گروه های محلی، بخش تجاری و مقامات محلی به اجرا درمی آيد. فعالیت های 

ارتقای درجه محیطی طی مراحل زير انجام می پذيرد: 

به اجرا درآوردن يا بهبود بخشیدن وضعیت تأسیسات زيرساختی پايه؛ 3

رفع يا کاهش خطرات زيست محیطی؛  3

تعدادی اقدام تشويق آمیز در جهت مديريت جامعه محلی؛  3

ساخت يا ساماندهی امکانات محله ای؛  3

بهبود وضعیت واحدهای مسکونی؛  3

جابجا کردن يا معوض دادن به تعدادی از ساکنان که در جريان ساماندهی، ملک خود را از دست می دهند؛ 3

بهبود دسترسی به مراقبت های بهداشتی و آموزشی، همچنین برنامه های حمايت اجتماعی؛ 3

دست يابی به فرصت های درآمدزا از طريق آموزش حرفه ای و پرداخت خرده وام؛ 3

ساماندهی  3 اقدام های  )تداوم(  پايدارسازی  برای  نهادينه شده  چارچوبی  و  اجتماعی  سرمايه های  کردن  بنا 
)دانشپور، 1383: 4(

y رهیافت تجدید حیات شهري

اغلب کشورهای  در  کرد.  تعريف  و  تفسیر  توسعه کشورها  میزان  اساس  بر  مي توان  را  حیات شهري  تجديد 
بیشتر توسعه يافته، هدف، بخشیدن حیات دوباره اي به مرکز شهرها است که در کشورهای دارای  اقتصاد  دارای 
پیوند می دهند  احتیاجات کمي  با  لزوماً  را  آن ها  و  توجه کرده  نیز  کیفي  برنامه هاي  به  توسعه يافته،   اقتصاد کمتر 
(UNDP, 2004: 7). تجديد حیات شهري، بینش و عملي جامع و يکپارچه است که تمايل به بهبود مداوم در 

 Roberts and) شرايط اقتصادي، اجتماعي، کالبدي و محیطي ناحیه اي را دارد که در معرض تغییر قرارگرفته است
Sykes, 2000: 17). رهیافت تجديد حیات شهري، برخلاف فعالیت هاي توسعه شهري و يا ايجاد شهرك هاي 

نظام هاي  تغییرات در  اين که،  نکته ديگر  باشد.  برخوردار  تدريجي  پیشرفت  از يک  بايد  فرآيندي است که  جديد، 
 .(UNDP, 2004: 7) سیاسي ملي می تواند خودمختاری بیشتري به مسئولان شهرداري اعطا کند

y 1)نظریه چرخه افت )بر مبنای چرخه تولید

يا  رشد  نوآوری،  مرحله  چهار  شامل  چرخه  اين  که  است  محتمل  حیات  چرخه  يک  دارای  تولید صنعتی  هر 
گسترش، بلوغ، و فرسودگی و رکود است. اين چرخه در اقتصاد شهری زمانی کارايی خود را از دست می دهد که 
صنايع، اندك باشد و باعث محدوديت ساختار اشتغال گردد. حالت نهايی اين نظريه، وابستگی کامل يک شهر به 

1. Product Cycle Theory
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يک صنعت است. اگر صنعت وارد مرحله رکود شود، بیکاری وسیعی در شهر شکل خواهد گرفت و با طولانی شدن 
دوره بیکاری و افزايش کمک های دولتی، شهر درآمدهای مالیاتی خود را از دست می دهد که اين امر منجر به 
کاهش سرمايه گذاری می شود. فرآيندهای فوق، افت/فرسودگی اقتصادی را به دنبال داشته و به افت های اجتماعی، 

کالبدی و محیطی در سیستم شهری منجر خواهد شد )نامداری فرقانی، 1385: 13(. 

y 1نظریه رشد صفر

با گسترش صنايع و فرصت های شغلی در شهرها، افراد و خانوارها برای دستیابی به فرصت های کاری به شهر 
مهاجرت می کنند. اين مهاجرت باعث افزايش گروه سنی 25ـ15 ساله می شود. در دوره های بعدتر و با کندتر شدن 
وضعیت اقتصادی، افراد کمتری به شهر مهاجرت می کنند؛ اما جمعیت کل توسط نسل مهاجر پیشین افزايش می يابد. 
در مرحله بعد، نسل مهاجر پیشین و نسل جمعیت بومی به جستجوی شغل می پردازند. اگر فرصت شغلی در شهر 
افزايش نیابد، بازار نیروی کار نامتعادل خواهد شد و افراد به مهاجرت انتخابی از شهر دست می زنند. افراد جوان تر و 
تحصیل کرده، تمايل بیشتری به جابجايی دارند و افراد مسن و پايین تر از سن مدرسه در شهر باقی می مانند. اين امر به 
همراه جايگزينی گروه های اجتماعی- اقتصادی پايین تر در شهر، يکی از عوامل افزايش فقر، جرم و جنايت، و به عبارتی 

افت اجتماعی است که اين امر بعداً افت/فرسودگی کالبدی را نیز به دنبال دارد )ضیاء خواه، 1380: 13(. 

روش های مداخله در بافت ها ی فرسوده

مداخله در بافت های فرسوده شهری به روش های متفاوتی انجام می گیرد اما می توان تمامی اين روش ها را در 
پنج گروه کلی زير جای داد. 

y روش حفاظتی ـ  بهداشتی

است.  يا کیفی شرايط محیط زيست  ارتقاء کمی  برای  اقدامات  دربرگیرندۀ مجموعه  بهداشتی  روش حفاظتی    
اين اقدامات در پی تبديل نا پايداری  های شهری به پايداری صورت می پذيرد. محرك اصلی اين طرح ها، را بايد در 
ناهماهنگی بافت های قديمی شهرها برای پذيرفتن شرايط جديد زيست دانست. به سخن ديگر، عامل اصلی در 
استفاده از اين روش، عدم انطباق میان بافت کهن با شرايط نو و معاصر زندگی شهری است. اين روش، با استفاده از 
امکانات و دستاوردهای جديد و برای پاسخگويی به نیازهای معاصر مورداستفاده قرار می گیرد و سعی بر آن می شود 
تا سازمان فضايی  کالبدی از بعد بهداشت موردتوجه دقیق واقع شوند. اين روش علی الاصول منشأ نوگرايانه داشته و 
وابستگی های اندکی را به گذشته نشان می دهد. در اين روش مداخله بر اساس فرآيند بهسازی، نوسازی و بازسازی 
صورت می پذيرد و هدف اصلی، بازسازی سازمان فضايی در معنای ايجاد سازمانی کاملًا متفاوت با گذشته است. 
ازاين رو، اقدامات مربوط به اين روش عمدتاً میل به تخريب و بازسازی  دارد. اين روش، سعی دارد با تخريب وضع 

موجود، به شرايط محیطی مناسب مطلوب دست يابد )حبیبی و مقصودی، 1381: 169(. 

y روش حفاظتی ـ تزئینی

اين روش دربرگیرندۀ مجموعه اقداماتی برای حفظ، نگهداری و يا ارتقای زيبايی شناسی فضايی در پیکره، سیما 

1. Zero Growth Theory
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و چهرۀ معماری شهری بافت می باشد. هدف اين روش، زيباسازی بافت کهن به منظور ايجاد منظر شهری جذاب و 
گیراست. اين روش نیز به معاصر سازی سازمان فضايی و پاسخگويی به شرايط جديد زيست و تولید پای می فشارد 
ولی نگاه آن بیشتر جنبۀ احساسی و محافظه کارانه دارد. علت استفاده از اين روش به خصوص در بافت کهن بر اين 
اساس است که در بافت کهن، ارزش های زيبايی شناسانه بسیاری وجود دارد که ناشناخته باقی مانده و با استفاده از 

اين روش، می توان هرچه بیشتر اين ارزش ها را ارتقا بخشید )حبیبی و مقصودی، 1381: 170(. 

y روش بازسازی شهری

هدف از اين روش، بازگرداندن فعالیت به فضا، برگشت به حالت عادی، زنده کردن حیات شهری و در يک کلام 
باز زنده سازی فضای شهری است. روش بازسازی شهری دربرگیرنده دو وجه اساسی است:

الف( بازسازی موبه مو: بازسازی مطابق با وضعیت گذشته )قبلی( بافت.

ب( بازسازی در انقطاع با گذشته: در بازسازی در انقطاع با گذشته، چهره و تصوير جديدی از شهر عرضه می شود. 
به طوری که چهرۀ گذشته بافت پاك شده و چهرۀ نويی جايگزين آن می شود. در اين روش فعالیت های جديدی به 
بافت منسوب می گردد و بافت و فضای شهری جديد نیز به همراه آن شکل می گیرد. در اين روش، با در نظر گرفتن 
فعالیت جديد و به دنبال آن فضای جديد، ارتباط بافت، با مفاهیم کالبدی و فعالیتی بافت قديم، قطع می گردد )حبیبی 

و مقصودی، 1381: 170(. 

y روش مداخله موضعی ـ موضوعی

هدف عمدۀ اين روش، تقويت وضع اقتصادی و تقلیل عوامل فرساينده کالبدی بافت است. در اين روش، شرايط 
اولیه و نیازهای مردم ساکن در همراهی با انديشه و هدف مرمت شهری و در رابطه مستقیم با مسئولان شهر و 
شهرسازی مايۀ اصلی مرمت شهری قرار می گیرد. تفکر غالب در اين روش، تفکر معماری  شهری است. اين تفکر 
به ايجاد فضاهايی که برخوردهای اجتماعی را تسهیل کند، توجه داشته و سعی در ايجاد هماهنگی میان شکل بافت 

با فعالیت و فضا، به صورت وضعی و کاملًا اجرايی دارد )حبیبی و مقصودی، 1381: 171(. 

y روش جامع مرمت شهری

هدف اين روش، توجه به مسائل بافت کهن با توجه به مسائل کل شهر در قالب ارائه و تدوين روش جامع 
نوسازی برای کل شهر می باشد. در اين روش کل شهر موردتوجه قرار می گیرد و سازمان فضايی مورد طراحی و 

تدوين واقع می شود )حبیبی و مقصودی، 1381: 171(.  

انواع مداخله

انواع مداخله بر اساس میزان وفاداری به گذشته در سه گروه بهسازی، نوسازی، بازسازی قرار می گیرند، اين سه 
نوع مداخله هريک طیف گسترده ای از اقدامات را برحسب نیاز شامل می شوند. 
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بهسازی- 

در اين نوع مداخله اصل بر وفاداری به گذشته و حفظ آثار هويت بخش در آن هاست. فعالیت بهسازی باهدف 
استفاده از امکانات بالقوه و بالفعل موجود و تقويت جنبه های مثبت و تضعیف جنبه های منفی از طريق حمايت، 
مراقبت، نگهداری، حفاظت، احیاء، استحکام بخشی و تعمیر صورت می پذيرد. دخالت در اين بافت ها مستلزم رعايت 

ضوابط و مقررات سازمان میراث فرهنگی می باشد )حبیبی و مقصودی، 1385: 224(. 

فرآيند بهسازی )حبیبی و مقصودی، 1381: 19(

نوسازی- 

در اين مداخله حد وفاداری به گذشته از انعطاف پذيری بیشتری برخوردار است و برحسب مورد از مداخله اندك 
تا تغییر را می تواند شامل شود. فعالیت نوسازی باهدف افزايش کارايی و بهره وری، بازگرداندن حیات شهری به بافت 
می باشد و از طريق نو کردن، توان بخشی، تجديد حیات، انطباق و دگرگونی صورت می پذيرد )کلانتری، 1385: 24(. 
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فرآيند نوسازی  )حبیبی و مقصودی، 1381: 21(

بازسازی- 

در اين نوع مداخله نه تنها هیچ الزامی برای حفظ گذشته وجود ندارد، بلکه باهدف ايجاد شرايط جديد زيستی و 
کالبدی ـ فضايی و از طريق تخريب، پاك سازی و دوباره سازی صورت می پذيرد )کلانتری، 1385: 224(. 

فرآيند بازسازی )حبیبی و مقصودی، 1381، 22(
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پیشینه مواجهه با پدیده افت/فرسودگی شهری در جهان

پیشینه مواجهه با پديده افت/فرسودگی شهری در جهان به طور ويژه به سال های پس از جنگ جهانی دوم 
يافتن راه حل هايی  امريکای شمالی، ضرورت  اروپا و  با گسترش مشکلات شهری در  اين دوران،  بازمی گردد. در 
مناسب با شرايط، به منظور از بین بردن يا کاهش محرومیت های پديدارشده، بیش ازپیش آشکار شد. راه حل های 
حل مشکلات افت/فرسودگی شهری در اين مناطق، با دخالت ها و به کارگیری سیاست هايی همراه بود که از آن ها 
حیات/نوزايی  تجديد  و  توسعه مجدد،  دوباره،  نوسازی  زندگی بخشی،  بازساخت،  عناوين  ترتیب تحت  به  می توان 

 .(Roberts and Sykes، 2000: 17) شهری نام برد

y )دوره بازساخت1 )دهه 1950 میلادی

اين دوره، ، دوره رواج و قدرت برنامه های جامع شهری2 بود و از اين روش ها برای مداخله در امور شهرها، 
با  دوران،  اين  در  مداخله  سیاست های  می شد.  استفاده  اروپا  در  جهانی  دوم  جنگ  از  ناشی  پیامدهای  رفع  برای 
به عنوان  شهری  حومه های  به  توجه  سیاست ها،  اين  خاص  ويژگی  می شدند.  شناخته  بازساخت  سیاست های  نام 
مکان هايی برای زندگی بود. افزون بر اين، در درون شهرها نیز دولت های مرکزی با کمک اندك بخش خصوصی 
آسیب های  از  ناشی  کالبدی  ريشه کنی مشکلات  و  زاغه ها  پاك سازی  فرسوده،  نواحی  بازسازی  به  پیمانکاران،  و 
جنگ می پرداختند. هدف عمده اين دوران، بالا بردن سطح  استاندارد زندگی در سطح عملکرد محله ای، به منظور 
رفع پیامدهای ناشی از جنگ، بر پايه برنامه های جامع شهری بود. در اين دوران، واحدهای مسکونی بلندمرتبه و 

فن آوری های جديد ساختمانی شکل گرفتند. 

y )دوره زندگی بخشی3 )دهه 1960 میلادی

اين دوره، دوره ظهور سطح فعالیت منطقه ای به عنوان يکی از سطوح سه گانه )به همراه سطوح ملی و محله ای( 
می باشد. سیاست غالب اين دوره، سیاست زندگی بخشی در سطوح نام برده و باهدف فعال کردن دوباره و زنده کردن 
)با نقش بیشتر بخش خصوصی( همچون  اين دوره، حرکت به سوی حومه ها  بخش های فرسوده شهری بود. در 
دهه پیشین ادامه داشت، اما اين بار، گسترش کالبدی شهرها، مبتنی بر يک عمل برنامه ريزی شده بود. سیاست 
غالب اجتماعی در اين دوره، گسترش رفاه اجتماعی بود. همچنین در اين دوره، می توان شاهد تعامل دولت و بخش 

خصوصی در تقسیم کار و سرمايه گذاری و اجرای سیاست های دخالت در امور شهرها بود.

y )دوره نوسازی دوباره4 )دهه 1970 میلادی

از مهم ترين سیاست ها و روش های مداخله در امور شهرها در اين دوره، بحث توانمندسازی5 محله ها، افزايش 
بخش خصوصی و تمرکززدايی تدريجی از دولت را می توان نام برد. سیاست غالب اين دوره، نوسازی به همراه 

1. Reconstruction
2. Urban Comprehensive Plans
3. Revitalization
4. Renewal
5. Empowerment
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توجه و تأکید بر محله ها بود. در اين دوره، با هماهنگی میان ابعاد جداگانه اقتصادی، اجتماعی، کالبدی و محیطی، 
نخستین گام ها به سوی سیاست تجديد حیات/نوزايی شهری برداشته شد. 

y )دوره توسعه مجدد1 )دهه 1980 میلادی

در اين دوره، بررسی نتايج دوره های قبل و پی بردن به عدم موفقیت در سیاست های به کاررفته، منجر به اعمال 
سیاست جديدی به نام توسعه مجدد شد. درواقع، گرايش غالب اين دوره، توسعه مجدد به همراه مشارکت همگانی 
بود و می توان برای نخستین بار شاهد آغاز سیاست های مشارکتی )توجه به نقش مردم در نوسازی( بود. در اين 
دوره، باوجود اين که نخست سطح بلوك شهری به عنوان سطح سیاست گذاری و اجرا مطرح شد، اما درنهايت همان 
سطح محله ای به عنوان سطح عملکرد ملاك عمل قرار گرفت. قدرت غالب اعمال سیاست در اين دوره در دست 

بخش خصوصی بود و در کنار آن، تعداد محدودی از نهادهای دولتی نیز حضور و نقش داشتند. 

y )دوره تجدید حیات/نوزایی شهری2 )دوران معاصر

دهه  به  دوره  اين  آغاز  می شود.  قلمداد  شهری  مشکلات  رفع  در  يکپارچه  درمان  به  توجه  دوره  دوره،  اين 
1990 بازمی گردد. به کارگیری سیاست تجديد حیات/نوزايی شهری از اين دوره به بعد، به شکست های ناشی از 
بر  بازمی گردد. رهیافت تجديد حیات/نوزايی شهری،  تک نگری ها و تمرکزگرايی های وسیع در سیاست های قبل 
مشارکت مردمی به همراه به کارگیری ديدگاه راهبردی در سطح محله ای استوار بود. اين رهیافت در بسیاری از 
بر سطح محلی  اين دوره، تمرکز  تأکید اصلی در  به کار گرفته شد.  بیشتر توسعه يافته جهان  کشورهای کمتر و 
تطبیق  بار،  نخستین  برای  دوره  اين  در  بود.  داوطلب  نهادهای  و  عمومی، خصوص  بخش های  میان  اشتراك  و 
سیاست ها/خط مشی ها با اهداف محیطی توسعه پايدار موردتوجه قرار گرفت. مهم ترين وجوه تمايز اين دوره را در 

موارد زير می توان دسته بندی کرد:

حرکت از سیاست های تک بعدی به سیاست های چندبعدی؛- 

حرکت از سیاست های متمرکز به سیاست های مبتنی بر مشارکت مردمی؛- 

ظهور بینش راهبردی در سیاست های مداخله در امور شهرها. - 

1. Urban Regeneration
2. Reconstruction
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در جدول زير نمايه ای از دوره های مختلف آورده شده است. 

 

نوزایی شهری/تجدید حیات  

 دوران معاصر

درمان یکپارچه و اتخاذ 
 سیاست تمرین و عمل

مشارکت به عنوان روش 
 غالب

معرفی دوباره نگاه راهبردی، 
به همراه فعالیت های 

 منطقه ای

اشتراک بیش از پبیش 
بخش های عمومی و خصوصی 

 و نهادهای داوطلب

 تأکید بر نقش اجتماع

 حفاظت از میراث فرهنگی

 پایداری محیط

 توسعه مجدد

میلادی 1980دهه   

تأکید بر توسعه و 
 توسعه مجدد

تأکید بر رشد مشارکت، 
همراه با گسترش بخش 

 خصوصی

 سطح محلی

غلبه بخش خصوصی، 
به همراه اندکی از 

 نهادهای دولتی

کمک های داخلی 
 بخش عمومی

غلبه برنامه های توسعه 
 مجدد و تغییر مکان

تأکید بر سیاست های 
 گسترده تر محیطی

 نوسازی دوباره

میلادی 1970دهه   

تأکید بر نوسازی در  
 سطح محله ها

رشد بخش 
خصوصی و 

تمرکززدایی از دولت 
 محلی

 سطح محلی

انتقاد از بخش 
عمومی و رشد 
سرمایه گذاری 

 خصوصی

عمل بر پایه اجتماع 
 و توانمندسازی

نوسازی نواحی 
 قدیمی

 گسترش محیطی

 زندگی بخشی

میلادی 1960دهه   

تداوم رشد حومه ها و 
اقدامات اولیه برای 

 زندگی بخشی

حرکت به سمت 
همکاری بین بخش های 

 خصوصی و عمومی

آغاز توجه به سطح 
 منطقه ای

ادامه سیاست های قبل، 
به همراه تأکید بیشتر بر 

 بخش خصوصی

 گسترش رفاه اجتماعی

 ادامه سیاست های قبل

 توسعه برنامه ریزی شده

 بازساخت

میلادی 1950دهه   

بازساخت و توسعه 
نواحی قدیمی بر پایه 

برنامه های جامع 
 شهری و رشد حومه ها

دولت های ملی و 
محلی، بخش 

 خصوصی و پیمانکاران

 تأکید بر سطح محلی

سرمایه گذاری بخش 
عمومی، به همراه 
دخالت در بخش 

 خصوصی

گسترش استانداردهای 
 مسکن و زندگی

تغییر مکان نواحی 
درونی شهری و تأکیر 

 بر نواحی پیرامونی

منظرسازی و توسعه 
 فضای سبز

نوع 
 سیاست

 دوره زمانی

راهبرد 
 اصلی

عاملین 
 تصمیم گیری

سطح 
 تصمیم گیری

سیاست 
 اقتصادی

سیاست 
 اجتماعی

سیاست 
 کالبدی

سیاست 
 محیطی

(Roberts and Sykes, 2000: 14) :مأخذ

پیشینه مواجهه با پدیده افت/فرسودگی شهری در ایران

تحولات  به سیر  توجه  با  ايران،  در  افت/فرسودگی شهری  پديده  با  مواجهه  پیشینه  مرور  و  بررسی  به منظور 
با  مختلف در کشور و متعاقب آن تحول در سیاست های مداخله در امور شهرها، برنامه ها و سیاست های مرتبط 
مواجهه با نواحی فرسوده شهری موردبررسی قرار می گیرد. درواقع، برنامه ريزی در اين زمینه، با توجه به سیاست های  
بهسازی و نوسازی ساختارهای قديمی شهری قابل پیگیری است. بر اين اساس، اين بررسی به تفکیک دو دوره قبل 

و بعد از انقلاب صورت می گیرد. 

y )قبل از انقلاب )57 - 1304 شمسی

دخالت در نواحی فرسوده شهری با نوگرايی در سازمان فضايی - کالبدی ناحیه کهن شهرهای ايران پس از 
سال 1304 شمسی آغاز شد. سیر تحول اين اقدام ها در ادامه می آيد. 
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y )دوره نوگرایی در سازمان فضایی -کالبدی نواحی فرسوده شهری )20 - 1304 شمسی

در اين دوره، می توان به مواردی نظیر دگرگونی در سازمان تولید و متعاقب آن زمینه سازی ايجاد دگرگونی های 
برای  قانون گذار  اراده  اولین  به عنوان  قانون توسعه معابر اصلاحی )1320 شمسی(  نمود.  اشاره  کالبدی در کشور 

تجويز بهسازی در نواحی فرسوده شهری قابل قلمداد شدن است )صالحی، 1385(. 

در اين دوره، دگرگونی در سازمان فضايی، با اتفاقاتی نظیر حضور مستشاران خارجی در کشور و ورود تحصیل 
کنندگان خارج از کشور همراه بود که به شکل گیری ساختار تازه ای از شهرهای ايران انجامید. اين اتفاقات، باعث 

گسیختگی و ازهم پاشیدگی، شهرهای کشور شد )ايزدی، 1384(.

y )دوره کم توجه ای به نواحی فرسوده شهری )45 - 1320 شمسی

اين دوره، با گسترده تر شدن فرسودگی نواحی نسبت به دوره های پیشین همراه بود. سیاست های اجرايی حاکم 
بر کشور در طی اين سال ها، دادن اعتبار از سوی دولت برای ساخت واحدهای مسکونی ارزان  قیمت و همچنین 
تلاش برای پاك کردن چهره شهر از پديده نوظهور آلونک نشینی و زاغه نشینی بود. بااين حال، به دلیل نبود بخش 
ويژه ای برای عمران شهری و همچنین، ابهام در قوانین، نواحی فرسوده شهری با کم توجه ای مواجه بودند. از قوانین 
اين دوره می توان به قانون »تملک اراضی و مقررات تجديد بنای محله های قديمی و غیربهداشتی« در سال 1339 
و گنجانده شدن فصل »عمران شهر و ده« در برنامه عمرانی سوم کشور )46-1341 شمسی( اشاره نمود )شعاعی 

و پوراحمد، 1384: 324(.

y  )دوره توجه به نوسازی و عمران شهری )57 - 1347 شمسی

»ماده  قانون  دو  به  می توان  کشور  در  انقلاب  از  قبل  در  فرسوده  محدوده های  نوسازی  قوانین  مهم ترين  از 
و  فرسوده شد  نوسازی محدوده های  مقوله  بحث  باعث جدی شدن  )که  در سال 1345  قانون شهرداری«   111
اثرات آن در سال های بعد نمود يافت( و قانون »نوسازی و عمران شهری« در سال 1347 اشاره کرد )صالحی، 
1385(. همچنین در اين دوره، در برنامه چهارم عمرانی کشور )51-1347(، برای نخستین بار دولت به ساماندهی 
محله های مسکونی سطح کم درآمد و نوسازی محله های قديمی توجه نمود. طی اين اقدام، خط مشی های اجرايی 
دولت مبتنی بر »اولويت سرمايه گذاری در تأمین واحدهای مسکونی ارزان قیمت برای افراد کم درآمد« و همچنین 
»نوسازی محله های قديمی و ناسالم در چارچوب برنامه های جامع« بود. برنامه پنجم عمرانی کشور )1351-56( 
نیز با گشودن بخشی برای بهبود محیط و توسعه بهداشت همگانی، بر نوسازی و بهسازی نواحی فرسوده شهری 

تأکید نمود )ايزدی، 1384: 12(. 

y )بعد از انقلاب )88 - 1357 شمسی

ازجمله مهم ترين اقدام های رخ داده در خصوص نوسازی و بهسازی نواحی فرسوده در بعد از انقلاب به موارد زير 
می توان اشاره کرد )ايزدی، 1384: 12-5(: 

مبادرت کردند. -  روان بخشی  برنامه های  اجرای  و  تهیه  به  اين سال، شهرداری ها  در  سال 1361 شمسی: 
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موضوع و مفاد عمده اين برنامه ها، گسترش بی رويه شهری و لزوم نگهداشت و باززنده سازی نواحی قديمی 
و بهسازی و نوسازی وضع موجود شهرها بود.

سال 1364 شمسی: در اين سال نیز، برنامه بهسازی و نوسازی توسط وزارت مسکن و شهرسازی تدوين - 
گشت. اين اقدام ها با تأسیس دفتر بهسازی ناحیه شهری در سال 1366 شمسی، به منظور تهیه و برنامه ريزی 

بهسازی و نوسازی شهرها در سطح گسترده آغاز شد.

سال 1369 شمسی: تأسیس سازمان مشاور فنی و عمرانی شهرداری تهران، باهدف تهیه برنامه هايی برای - 
بهسازی و توسعه راه های سواره، پیاده، ساماندهی طراحی شهری، بهسازی و توسعه فضای سبز و همچنین 

برنامه های پژوهشی )از سال 1370 شمسی( در اين سال صورت گرفت.

سال 1378 شمسی: مهم ترين اقدام اين سال، تأسیس شرکت عمران و بهسازی شهری به عنوان بازوی - 
فنی، اجرايی و مديريتی وزارت مسکن و شهرسازی در تهیه برنامه های عمران شهری و باهدف شناسايی 
مشکلات نواحی شهری و ارائه راه حل های مناسب و کارآمد، با تکیه بر توان موجود و مشارکت مردم بود. 
و  توسعه بخشی  درونی،  توسعه  اهداف  با  مشارکتی  و شهر  پايدار  به شهر  اين شرکت، دست يابی  اهداف 

ساماندهی و ارتقاء کیفیت محیط شهری بود.

از ديگر اقدام هايی که در دوران بعد از انقلاب و به خصوص در سال های اخیر در زمینه نوسازی نواحی فرسوده 
و  اقتصادی  توسعه  چهارم  برنامه  قانون  در  شهرها  امور  اداره  در  فرسوده شهری  نواحی  به  توجه  گرفته،  صورت 
ايران )1383/6/11( می باشد )صالحی، 1385(. توجه به ضرورت نوسازی  اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی 
بودجه سال 1386  قانون  يافت و در  ادامه  نیز  بعدی  قوانینی و مقررات  ناکارآمد شهری در  و  بافت های فرسوده 
کشور برای نخستین بار، رويکرد حمايتی و تشويقی در نوسازی بافت های فرسوده مطرح شد؛ رويکردی که در قالب 
پیش بینی تسهیلات بانکی و تخفیف های جزئی در قالب تبصره »6« بودجه تبلور يافت. اين رويکرد بعدها نیز در 
بودجه سال 1387 و سپس در قانون »ساماندهی و حمايت از تولید و عرضه مسکن«1 )1387( تثبیت شد و مواردی 
از قبیل تسهیلات ارزان قیمت ساخت، وديعه مسکن و تخفیف در هزينه مجوز ساخت، اجزای اصلی بسته تشويقی 

نوسازی بافت های فرسوده شهری را شکل دادند )سازمان نوسازی شهر تهران، 1390: 2(. 

اما مهم ترين اقدام عملی در اين راستا، تأسیس »سازمان نوسازی برای شهر تهران« بوده که هدف آن، گسترش 
و  زمان  باگذشت  است.  بوده   تهران  شهر  در  )الگوسازی(  نوسازی  جديد  الگوهای  ارائه  و  نوسازی  عملیات  حوزه 
همزمان با جلب توجه به مقوله بافت های فرسوده در مقیاس ملی و در قالب قوانین و آيین نامه ها، شهرداري تهران 
نیز از سال1381 آغاز به برنامه ريزي و مداخله در اين عرصه ها نموده است. نوع و کیفیت توجه به محدوده هاي 
فرسوده شهر تهران و فرآيندهاي برنامه ريزی شده در طول زمان دستخوش تغییرات فراوانی شده است؛ به طوری که 
اقدامات سازمان نوسازي شهر تهران در سال 1382 با طرح »ساخت وساز حاشیه بزرگراه شرق« که برنامه اي مبتنی 
آزمون وخطای رويکردهاي مختلف، در سال هاي 1388 و  از  آغاز و پس  بود،  بر تملک، تخريب و احداث مجدد 
1389 در قالب راه اندازي دفاتر تسهیلگری و مبتنی بر اقدامات اجتماعی ادامه می يابد )حاجی علی اکبری: 1390(.  

1 . ماده »42« آئین نامه اجزايی قانون ساماندهی و حمايت از تولید و عرضه مسکن در قالب پیوست شماره 1.
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تاریخچه دفاتر خدمات نوسازی محله

توجه به بافت هاي فرسوده سابقه چندانی در ايران و درنتیجه تهران ندارد و به جز پروژه نواب )که باهدف اجراي 
بزرگراه و نه نوسازي و بهسازي بافت شکل گرفت(، قبل از دهه 80 مداخله خاصی در اين محدوده ها صورت نگرفته 
است. در سال 1381 و بر اساس نتايج مطالعات مشترك آژانس همکاري هاي بین المللی جايکا و مرکز مديريت 
دلیل  )به  زلزله  برابر  در  آن ها  آسیب پذيري  و  تهران  فرسوده شهر  بافت هاي  تهران،  بحران شهر  از  پیشگیري  و 
وجود گسل هاي شمال و جنوب شهر( موردتوجه قرار گرفت. در همین سال، سازمان نوسازي شهر تهران از طرف 
شهرداري تهران مأموريت يافت تا ضمن بررسی موضوع، اقدام به اتخاذ راهکارهاي مؤثر کند. وقوع زلزله بم در 
سال 1382 اهمیت موضوع را بیش ازپیش روشن ساخت و توجه به نوسازي بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري در 
برنامه هاي دولت و شهرداري تهران، اهمیت بالاتري يافت. براي نخستین بار در قانون بودجه سال 1382 کشور، 
تبصره اي براي نوسازي اين محدوده ها تصويب شد.1اين تبصره به شهرداري هاي کلان شهرها امکان استفاده از 
منابع وام خارجی را تا سقف 300 میلیون دلار به منظور نوسازي بافت هاي فرسوده اعطا می کرد و بر اساس آن تهران 

و چند کلان شهر ديگر امکان جذب اين منابع و تعريف چند پروژه مداخله متمرکز را پیدا کردند. 

و  نوسازي  به  اقدام  نحوه  همچنین  و  فرسوده  بافت هاي  محدوده  از  روشنی  تصور   84  -82 سال هاي  بین 
مقاوم سازي وجود نداشت و اقدامات شهرداري )سازمان نوسازي( متمرکز بر تعريف و تهیه چند طرح و همچنین 
اجراي طرح »ساخت وساز حاشیه بزرگراه شرق« در منطقه 15 بود که امکان استفاده از منابع فاينانس را پیداکرده 
بود. اجراي اين طرح در سال 1382 به دست سازمان نوسازي شهر تهران آغاز گرديد و رويکرد طرح )همانند کلیه 
طرح هاي متمرکز( مبتنی بر تأمین منابع مالی، تملک محدوده اي در حدود 40 هکتار، اجراي بزرگراه شرق و ساخت 
بلوك هاي مسکونی، تجاري و اداري در حاشیه آن بود تا با استفاده از درآمد ناشی از فروش، هزينه هاي تملک و 

اجراي بزرگراه نیز تأمین شود. 

پرداختن جدي شهرداري تهران به نوسازي بافت هاي فرسوده به سال 1385 برمی گردد. در اين سال محدوده 
بافت هاي فرسوده شهر تهران از سوي شوراي عالی شهرسازي و معماري ايران تصويب و ابلاغ گرديد. طبق ديدگاه 
سازمان نوسازي در آن زمان، نخستین پیش نیاز نوسازي اين محدوده ها تهیۀ طرح و برنامه اجرايی بود. لذا تهیه 
طرح هاي موضعی با عنوان »طرح های منظر شهری« در برنامه قرار گرفت و بین سال هاي 1385-88 حدود 70 
طرح در سازمان تهیه گرديد. با اتمام تعدادي از طرح هاي سازمان در سال 1386، تعیین سازوکار و فرآيند اجراي 
طرح هاي نوسازي بافت هاي فرسوده به عنوان چالشی جدي مطرح گرديد. به منظور پاسخ به اين چالش، سازمان 
آغاز عملیات  به  اقدام  منطقه 15(  )محله خوب بخت-  تهران  فرسوده شهر  از محله هاي  دريکی  نمونه  به عنوان 
اجرايی نمود؛ اقداماتی که با راه اندازي دفتر محلی شروع شد و با ترغیب و هدايت ساکنان به تجمیع پلاك هاي 
ريزدانه و ساخت پروژه هاي جديد ادامه يافت. تجربه سازمان نوسازي شهر تهران در نوسازي محلۀ »خوب بخت« 
بین سال هاي 1386-87 مبین اين نکته بود که تحقق نوسازي و بهسازي بافت هاي فرسوده، مستلزم حضور و 
مشارکت مردم و ارتباط مستمر و مستقیم با ساکنان در کلیه مراحل برنامه ريزي، تهیه طرح و اجراست. اهمیت 

1. بند »ز« تبصره 21 قانون بودجه سال 1382 کل کشور. 
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مسائل اقتصادي و اجتماعی در مقیاس محله و لزوم ارتباط مستمر با جامعه محلی به عنوان ذينفعان اصلی طرح و 
ضرورت آموزش ساکنان به منظور جلب مشارکت آن ها در فرايند، اين نتیجه را آشکار کرد که تحقق نوسازي مردمی 

نیازمند »تسهیلگری« از طريق به کارگیري تشکل هايی در مقیاس محله است. 

به عبارت روشن تر، اقدامات صورت گرفته به دست سازمان نوسازي شهر تهران بین سال هاي 1382-87، اين 
واقعیت را نشان داد که نوسازي بافت هاي فرسوده با استفاده از منابع مالی دولتی و عمومی امکان پذير نیست و تنها 
روش تحقق موضوع، استفاده از ظرفیت هاي موجود در بافت هاي فرسوده و جلب مشارکت کلیه ذينفعان در پیشبرد 
کار است. از سوي ديگر اين نکته که شکل گیري بافت هاي فرسوده شهري بیش از مسائل کالبدي، ناشی از عوامل 
اقتصادي است و راهکارهاي بهبود وضعیت جاري نیز بايد متمرکز بر زمینه هاي اجتماعی و اقتصادي باشد، حاصل 

تجربه هاي سال هاي اخیر است. 

اقدامات سازمان نوسازي شهر تهران

دفتر محلی و تسهیلگري پروژه خوب بخت )1389-1386(

مداخله شهرداري تهران در محدوده محله خوب بخت، به سال 1380 بازمی گردد؛ در اين سال شهرداري منطقه 
15 بر اساس طرح »ادامه مسیر بزرگراه شرق« اقدام به تملک املاك در حاشیه خیابان خوب بخت کرد و بین 
سال های 1380 و 1381 حدود 165 پلاك بر اساس طرح خريداري شد. در سال 1382 مشاور تهیه کننده طرح 
تفصیلی منطقه، پیشنهاد تغییر مسیر بزرگراه از خیابان خوب بخت به مسیر فعلی را داد. عمده توجیه اين پیشنهاد 
بر اساس استفاده از ظرفیت بزرگراه به منظور نوسازي بافت فرسوده محدوده بود. پس از تصويب طرح در کمیسیون 
ماده 5 در سال 1382، طرح جديد ملاك عمل قرار گرفت. حضور سازمان نوسازی به عنوان مجري طرح نیز در 
همان سال اتفاق افتاد و با جذب منابع مالی )از طريق فاينانس خارجی(، اقدام به تملک در محدودۀ طرح کرد. در 
سال 1384 و  با تغییرات مديريتی-رويکردي صورت گرفته در سازمان نوسازي، طرح تهیه شده دوباره دستخوش 
تغییرات اساسی گرديد و طرحی بانام » طرح ويژه نوسازي ناحیه امام علی« با رويکرد حفظ سکونت در بافت هاي 
»منظر  تهیه طرح هاي  گرفت.  قرار  از سال 1385 ملاك عمل  و  تهیه شد  بزرگراه،  پیرامون  محله هاي  فرسوده 
شهري« به عنوان سطح دوم از طرح هاي توسعه شهري در سال هاي 1384 و 1385 در دستور کار سازمان قرار 
گرفت و تا سال 1389در حدود 70 طرح ازاين دست تهیه گرديد. نخستین طرح منظر شهري تهیه شده در سازمان 

نوسازي شهر تهران، طرح محله خوب بخت است. 

سازمان نوسازي در سال هاي مذکور به دنبال الگويی براي اجراي طرح هاي منظر شهري بافت هاي فرسوده 
و  در کشور  مشارکتی  نوسازي  روش  بودن  نو  برساند.  اجرا  به  را  نوسازي خود  برنامه هاي  و  ايده ها  بتواند  تا  بود 
نامشخص بودن ابعاد و ظرفیت هاي موردنیاز براي برنامه ريزي جامع )با توجه به فقدان تجربیات مستند از اجراي 
چنین طرح هايی در کشور( می توانست زواياي پنهانی از فرآيند برنامه ريزي و اجرا را آشکار کند و طرح را نیازمند 
اصلاحاتی جزئی و در برخی موارد، حتی کلی نمايد. ازاين رو براي جلوگیري از اتلاف زمان و هزينۀ بازنگري در 
طرح، مقرر گرديد شیوه نوسازي مشارکتی ابتدا در بستري محدود و به صورت الگوي اولیه به اجرا درآيد تا امکان 
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آزمون وخطا با هزينه اي معقول و منطقی حاصل شود و کاستی هاي طرح در فرآيند برنامه ريزي و اجرا آشکار شود. 
به اين منظور بین سال هاي 1386 تا 1388 طرح منظر شهري محله شهید خوب بخت به عنوان طرح نمونه براي 
اجرا در نظر گرفته شد. دلیل انتخاب محله خوب بخت به عنوان محله نمونه و آغاز اقدامات زمینه اي و زيربنايی در 

آن، شامل موارد زير است: 

وجود طرح منظر شهري )به عنوان اولین نمونه از اين سطح از طرح هاي نوسازي بافت هاي فرسوده(؛ - 

وجود منابع مالی )از طريق فاينانس(؛  - 

وجود اراضی آزاد که امکان تعريف پروژه هاي پیشگام را فراهم می ساخت )165 پلاك که در سال هاي - 
1380 و 1381 تملک شده بود و با تغییر مسیر بزرگراه، به صورت رهاشده باقی مانده بود( و 

وضعیت نابسامان بافت محله ناشی از تملک و تخريب قطعات تملک شده و نارضايتی شديد مردم از آن. - 

در اين مرحله، مهم ترين وظیفه سازمان و دفتر محلی آن در خوب بخت، راه اندازي جريان ساخت وساز در محله 
و خارج کردن محله از رکود حاکم بر آن بود. پس ازاين مرحله جريان نوسازي می توانست با مديريت مالکان و حضور 
سرمايه گذاران تداوم داشته باشد. نوسازي محله خوب بخت و اجراي طرح تجمیع به وسیله ساکنان آن، با حمايت و 
هدايت سازمان نوسازي شهر تهران  هدف اصلی طرح نوسازي محله خوب بخت بود و در کنار اين هدف اصلی، 

اهداف ديگري نیز به شرح زير دنبال می گرديد: 

تحقق نوسازي به وسیله مردم و با مشارکت و حضور مستقیم آن ها؛ - 

شکل گرفتن تجربه اي درروش نوسازي مشارکتی )با توجه به نبود تجارب عملی در اين زمینه در تهران(، - 

الگوسازي از طريق اجراي نمونه موردي و ايجاد امکان گسترش الگو در ساير محدوده هاي فرسوده؛ - 

نوسازي -  تحقق پذيري  احتمال  افزايش  به منظور  برنامه ريزي  و  حقوقی  و  اداري  اجرايی،  موانع  شناخت 
مشارکتی؛

در -  پشتیبانی هاي لازم  به منظور  تهران  اختیار شهرداري  در  ظرفیت هاي  از  متمرکز  استفاده  نحوه  آزمون 
اجراي طرح. 

طرح نوسازي محله خوب بخت با مشارکت ساکنان محله به عنوان اولین تجربه سازمان نوسازي شهر تهران 
است که در سال 1389 دوره مشارکت ساکنان آن در طرح به اتمام رسیده است. 

اجراي طرح نوسازي محله »شهید خوب بخت« به سبب نبودن تجربه قبلی و بديع بودن آن، داراي اهمیت 
ويژه  تهیه طرح  زمینه هاي مختلف همانند  تهران در  نوسازي شهر  تا آن زمان در سازمان  ويژه اي است؛ چراکه 
نوسازي، شیوه هاي تملک، ساخت پروژه هاي نوسازان و موارد ديگر، تجاربی به دست آمده بود، اما در خصوص نقش 
و رويکرد جديد با عنوان تسهیلگري و حمايت و هدايت جريان نوسازي با محوريت ساکنان، تجربه نوسازي محله 

»خوب بخت« نخستین آزمون عملی سازمان به شمار می آمد. 
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گام مقدماتی در اجراي طرح نوسازي محله، تشکیل و راه اندازي سازمان اجرايی متناسب با آن بود. با توجه به 
نبود هیچ تجربه اي در تجمیع پلاك هاي ريزدانه و ساخت وساز توسط مردم، وجود سازمانی متمرکز و مستقر در 
محله که مديريت اجراي طرح را بر عهده داشته باشد، اهمیت فراوانی دارد. به همین دلیل در طرح »خوب بخت« 

نیز دفتر نوسازي محله با همین هدف شکل گرفت و اقدامات لازم براي تحقق طرح را صورت داد. 

مهم ترين دلايل راه اندازي دفتر محلی: 

مديريت متمرکز؛ - 

امکان ارتباط مستقیم و نزديک با ساکنان؛ - 

پرهیز از تصدي گري و انتقال قابل واگذاری به بخش خصوصی؛ و- 

تمرکز اقدامات اداري و تسريع در مراحل اجرايی. - 

دفترهاي محلی نوسازي در قراردادهاي گام سوم تهیه طرح هاي منظر شهري

تجربه سازمان نوسازي شهر تهران در نوسازي محله خوب بخت، حاکی از آن بود که نخستین قدم در تحقق 
مرحله  از  با ساکنان  و مستقیم  ارتباط مستمر  و  مردم  و مشارکت  فرسوده، حضور  بافت هاي  بهسازي  و  نوسازي 
برنامه ريزي و تهیه طرح تا اجراي آن است. لذا در گام سوم تهیه طرح هاي منظر شهري، و با تغییر رويکرد سازمان 
نوسازي به سمت مشارکت مردم در تهیه طرح هاي منظر شهري، گام ديگري به سمت مشارکت مردم در نوسازي 
برداشته شد. در اين مرحله، دفترهاي محلی نوسازي پروژه هاي گام سوم  )30 دفتر در 30 محدوده ی داراي بافت 
فرسوده( همزمان با عقد قراردادهاي تهیه طرح، باهدف افزايش دقت مطالعات شناخت محله، بسترسازي اجراي 
در  می توان  را  فوق  دفترهاي  تسهیل گرانه  وظايف  شرح  گرديد.  تشکیل  آن،  بیشتر  هرچه  تحقق پذيري  و  طرح 
زمینه هاي بسترسازي مشارکت، اطلاع رسانی و اعتمادسازي جهت فراهم نمودن زمینه مشارکت طبقه بندي نمود. 

دفترهاي پیشگام تسهیلگري نوسازي )1388(

همزمان با راه اندازي دفترهاي محلی گام سوم طرح هاي منظر شهري، دفترهاي تسهیلگري در برخی ديگر 
از محله ها نیز راه اندازي شد. اين دفترهاي پیشگام تسهیلگري، در 5 محله فرسوده و به منظور تحقق طرح هاي 
تهیه شده، تأسیس گرديدند. اين محله ها از میان محله هاي فرسودۀ داراي طرح منظر شهري )گام اول و دوم تهیه 
طرح( و بر اساس رويکردهاي اجتماعی موردنظر در طرح و توانمندي هاي مشاوران تهیه کننده آن در تقبل مسئولیت 

تسهیلگري، انتخاب شدند که عبارت اند از:

نعمت آباد )منطقه 19(، باغ آذري )منطقه 16(، خانی آباد )منطقه 12(، رباط کريم )منطقه 11( و محله امام زاده 
عبدا... )منطقه 9(. به اين ترتیب مهندسین مشاور باتجربه و داراي سابقه کار در زمینه هاي اجتماعی، در محله هاي 
موردنظر مستقر گرديدند تا بر مبناي طرح هاي تهیه شده به تعامل و مذاکره با مردم بپردازند و ضمن اطلاع رسانی در 
زمینه تسهیلات و امتیازات نوسازي، آن ها را با اهداف و انتظارات طرح آشنا کنند و با جلب مشارکت مردم، تحقق 

طرح را تسهیل گردانند. اين تعاملات گاه منجر به بازبینی طرح در مسیر تحقق انتظارات جامعه محلی گرديد. 
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کلیات شرح وظايف مورد انتظار از دفترهاي تسهیلگري پیشگام، به صورت واحد در نظر گرفته شد و منجر به 
اقدامات عمومی مشابهی از سوي تسهیلگران، در محله هاي مختلف گرديد. درعین حال، انعطاف پذيري شرح خدمات 
به گونه ای بود که طی انجام فرآيند تسهیلگري و با توجه به شرايط و ويژگی هاي هر محله و مسائل و مشکلات 

خاص آن، تسهیلگر اقدامات متفاوتی را پیشنهاد می داد.  

توسعه دفترهاي تسهیلگري نوسازي در دیگر محله ها  )92-1389(

پس از بررسی و ارزيابی اقدامات انجام شده در دفترهاي تسهیلگري پیشگام و روند رو به رشد نوسازي پس 
از تأسیس دفترهاي مذکور در محله ها، سازمان نوسازي در مرحله بعدي اقدام به شناسايی 50 محدوده به منظور 

تأسیس دفتر و گسترش دفترهاي ديگر بر مبناي الگوي دفاتر پايلوت کرد. 

به اين ترتیب در سال 1389 و در دو مرحله، 10 دفتر تسهیلگري نوسازي محلی تا شهريورماه و پس ازآن 12 دفتر 
نیز تا پايان دی ماه تأسیس شدند و آغاز به کارکردند. 

اقدامات شاخص در سال 1389 در محله هاي داراي دفاتر تسهیلگری نوسازي فعال، به شرح زير است: 

محله نعمت آباد: شکل گیري نهادهاي محلی نوسازي؛  3

محله خانی آباد )تختی(: شکل گیري بازارچه خوداشتغالی؛  3

محله باغ آذري: ايجاد ارتباط خیابان زارعی و خیابان صابونیان؛ 3

محله امامزاده عبدا...: تفاهم نامه شهرداري منطقه و سازمان اوقاف براي نوسازي امامزاده؛ 3

محله فرحزاد: فراهم آوردن بستر شکل گیري تعاونی هاي محلی نوسازي؛  3

محله دستغیب: آغاز تجمیع )140 واحد مسکونی(؛  3

محله زنجان جنوبی: زمینه سازي براي اجراي سهامدار پروژه؛  3

محله انبار نفت )رباط کريم(: تجمیع 17 پلاك مسکونی و 3

محله 8 متري جعفري )جنوب بلورسازي(: آغاز نوسازي )100 واحد مسکونی( )حاجی علی اکبری: 1390(.   3
روند واگذاری دفاتر تسهیلگری نوسازي محلی که از سال 1390 عنوان »دفاتر خدمات نوسازی محله« بدان ها 
اطلاق شد در سال های پس از 1389 افزايش يافت و فعالیت دفاتر در سطح محدوده بافت فرسوده شهر تهران نیز 

گسترش پیدا کرد. 
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نمودار )1(: روند واگذاری دفاتر تسهیلگری نوسازي محلی »خدمات نوسازی محله« طی 9 سال اخیر

بر اساس نمودار فوق، بیشترين تعداد واگذاری دفاتر در طول يک سال مربوط به سال 1391 است که حدود 63 
دفتر در اين سال به مشاوران واگذار شد. به منظور میزان کارايی اين دفاتر می توان از شاخص نسبت بافت های احیاء 
شده به کل بافت های فرسوده شهر تهران استفاده کرد. بر اساس مقايسه اين شاخص طی سال های 1392-1384 
می توان پی برد که وجود دفاتر خدمات نوسازی محله بر فرآيند نوسازی در سطح محلات هدف، بی تأثیر نبوده است 

)هرچند بر مبنای اين شاخص تأثیر مذکور چندان که بايدوشايد قابل توجه نیست(. 

نمودار )2(: شاخص نسبت بافت های احیاء شده به کل بافت های فرسوده شهر تهران
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نبوده اند  داير  فرسوده  بافت  محلات  در  نوسازی  خدمات  دفاتر  که  سال هايی  در طی  فوق،  نمودار  اساس  بر 
بیشترين میزان شاخص »نسبت بافت های احیاء شده به کل بافت های فرسوده شهر تهران« همیشه زير 2 درصد 
بوده که در برخی از موارد تا زير 1 درصد نیز کاهش داشته است اما پس از احداث و راه اندازی دفاتر نوسازی محله، 
میزان اين شاخص به جز در سال 1388 که اولین سال راه اندازی بوده، در بقیه موارد هیچ گاه به زير 2 درصد نرسیده و 
در برخی از موارد همچون سال 1390 به بالای 3 درصد نیز صعود کرده است. اگرچه امر نوسازی واحدهای مسکونی 
فرسوده صرفاً تابع مداخلات تسهیلگری توسط سازمان نوسازی شهر تهران در اين محلات نیست اما تفاوت موجود 
بین دو دوره قبل و بعد از راه اندازی دفاتر می تواند تا حدود بسیار زيادی به تأسیس اين دفاتر در سطح محلات 
هدف برگردد. با اين اوصاف دفاتر مذکور به منظور تسهیل نمودن امر نوسازی در سطح محلات، با آسیب هايی روبرو 
بوده اند که در ادامه بر اساس مصاحبات صورت گرفته با تسهیلگران و مديران دفاتر، کارشناسان سازمان نوسازی، 
اهالی محلات، صاحبان کسب وکار بنگاه های املاك و مستغلات در سطح محلات هدف و شوراياری ها به اين امر 

خواهیم پرداخت. 

مدل مفهومی تحقیق
از  داشت که مجموعه ای  انتظار  بايد  نام برده می شود  تحقیق مشخص  در يک  نظری  از چارچوب  که  زمانی 
متغیرهای مستقل در يک چارچوب منطقی، بیشترين میزان ممکن از تغییرات يک متغیر وابسته را تبیین کنند و 
درنهايت چراغ راه تحقیق به منظور گرداوری داده های مربوطه شوند. در گزارش پیش رو به دلیل محدود بودن حیطه 
تحقیق و نیز استفاده ی صرف از روش کیفی، چارچوب نظری حاصله بیشتر جنبه راهنمای تحقیق را دارد تا شق 
تبیین کنندگی. با اين اوصاف و به منظور اينکه مسیر تحقیق روشن شود و از سردرگمی پرهیز گردد، يک مدل نظری 

اولیه استخراج گرديده که به شرح زير می باشد. 
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روش تحقیق

کاربردی  داده های  به  بهینه تر  دست يابی  به منظور  کیفی  و  کمی  روش های  از  ترکیبی  پیش رو،  گزارش  در 
مورداستفاده قرارگرفته است. به منظور گردآوری داده ها و اطلاعات لازم در خصوص عملکرد دفاتر، از روش کیفی با 
تکیه بر تکنیک های مصاحبه و فوکوس گروپ استفاده شده است. از روش نمونه گیری هدفمند يا نظری برای انتخاب 
افراد مصاحبه شونده و يا شرکت کننده در فوکوس گروپ ها استفاده شده است. در انتخاب نمونه ها، سعی گرديده که 
تنوع لازم رعايت شود تا اطلاعاتِ قابل اتکا و موثق تری مبنا قرار گیرند. گروه هايی که به منظور اخذ اطلاعات به 

آن ها مراجعه شده عبارت اند از:

مديران دفاتر خدمات نوسازی؛. 1

کارشناسان و مديران سازمان نوسازی شهر تهران؛. 2

اهالی محلات که از طريق نوسازی واحد مسکونی شان، با دفاتر همکاری داشته اند؛ . 3

شوراياران. . 4

اين چهار گروه، جامعه آماری پژوهش را تشکیل داده اند. 

به منظور پردازش داده ها، از تکنیک های گوناگونی استفاده شده است. در بخش کیفی، ابتدا تمامی مصاحبه ها 
و فوکوس گروپ ها در قالب فايل Word پیاده شده و در ادامه از تکنیک تحلیل موضوعی1 بهره گرفته شده است. 
مبنای اين روش، تحلیل مبتنی بر استقرای تحلیلی است؛ در اين نوع تحلیل، محقق از طريق طبقه بندی داده ها و 
نیز الگو يابی درون داده ای و برون داده ای، به يک سنخ شناسی تحلیلی دست می يابد )محمد پور و عبدالهی، 1390: 

68(. در اين خصوص، 3 مرحله انجام شده است: 
الف: کدبندی باز:2

در اين مرحله، تمامی مقولات ممکن بر اساس نماينده بودن برای »آسیب در عملکرد دفاتر« از نقل قول های 
افراد استخراج شده اند. 
ب: کدبندی محوری:3

در اين مرحله، مقولات کلان تر که چندين مقوله مستخرج از مرحله پیشین را پوشش می دهد، استخراج شده اند. 
اين مقوله ها عبارت اند از: »عدم آگاهی«، »تعدد ذی نفعان«، »تضاد منافع«، »نظام ارزش يابی تک بعدی«، » شرح 
خدمات يکسان نگر«، » آسیب های مربوط به بازيگران و دست اندرکاران امر نوسازی در سطح مناطق«، »آسیب های 
مربوط به سازمان نوسازی شهر تهران«، »آسیب های مربوط به اجتماعات ساکن محلات هدف« و »آسیب های 

مربوط به سطوح فرا سازمانی«. 

1. Thematic Analysis
2. Open Coding
3. Axial Coding
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ج: کدبندی گزينشی:1 

نوسازی  دفاتر  عملکرد  »آسیب های  عنوان  تحت  محوری«  »مقوله  يک  به  فوق   مقولات  نهايی،  مرحله  در 
محلات« منتهی شده اند که تمامی مقولات استخراج شده در مراحل مختلف، در ارتباط با آن معنا می يابد. 

نقل قول های  تمامی  ادامه  در  گرفته شدند.  نظر  در  اين مصاحبه ها  تلخیص  برای  اوصاف، محورهايی  اين  با 
مرتبط با محورها، استخراج و تبديل به مقوله های نظری شدند. برخی از نقل قول ها نیز که در هیچ کدام از محورها 
نمی گنجیدند بر اساس نظرخواهی از چند نفر خبره در حوزه دفاتر خدمات نوسازی، تحت عنوان مجزايی، مقوله بندی 
راه موفقیت دفاتر خدمات نوسازی،  به عنوان آسیب های سر  اين مقوله ها ذيل حوزه های مختلف  شدند. درنهايت 
خدمات  دفاتر  واگذاری  در خصوص  نوسازی  سازمان  داده های  تنها  که  نیز،  کمی  بخش  در  شدند.  سازمان دهی 
نوسازی و همچنین میزان نوسازی بافت های فرسوده در اختیار بوده، از نمودارهای میله ای برای نمايش اطلاعات، 

استفاده شده است. 

آسیب شناسی دفاتر خدمات نوسازی

دفاتر خدمات نوسازی محله نیز مانند هر کارگزار ديگری که درگیر در امر توسعه است؛ در يک بافت اجتماعی، 
نوسازی  با  رابطه  در  نیز  متعددی  ذی نفعان  دراين بین،  می کند.  فعالیت  و  خاصی شکل گرفته  نهادی  و  اقتصادی 
بافت های فرسوده در شهر تهران وجود دارند که موفقیت آن را تا حدودی پیچیده تر می کنند. در تحلیل آسیب ها 
و مشکلات پیش روی دفاتر بايسته است که به زمینه ها و همچنین بازيگران مختلف توجه روا داشته شود. ابتدا 
تصويری از بازيگران و ذی نفعان »نوسازی« بافت های فرسوده در سطح محلات ارائه می شود و در ادامه با توجه به 

نقش و منفعتی که هرکدام از آن ها دارند، به تحلیل وضعیت دفاتر از اين منظر خواهیم پرداخت. 

بازيگران نوسازی بافت فرسوده در شهر تهران:

شهرداری مناطق 3

سازمان نوسازی 3

دفاتر نوسازی محله 3

دفاتر خدمات الکترونیک شهر 3

صاحبان بنگاه های معاملاتی 3

سرمايه گذاران در صنعت املاك و مستغلات  3

شهروندان صاحب ملک و زمین  3

هر يک از بازيگران فوق دارای منافع متعددی در ارتباط با نوسازی هستند که  گاهی، برخی از فعالیت های دفاتر 
خدمات نوسازی در محلات با منافع آن ها در تضاد است. 

1. Selective Coding
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می توان يکی از مهم ترين پیامدهای فعالیت دفاتر خدمات نوسازی محلات را »آگاه« نمودن شهروندان از ابعاد 
مختلف امر »نوسازی« در محدوده بافت فرسوده دانست. پیش از فعالیت تسهیلگران دفاتر و عمدتاً به دلیل ضعف 
شهرداری مناطق در اطلاع رسانی در راستای مزايای حاصل از نوسازی برای شهروندان ساکن مناطق، میزان آگاهی 
آن ها از حق وحقوقشان در خصوص نوسازی واحدهای مسکونی )موارد تشويقی و...(، بسیار پايین بوده و اين امر 

به نوبه خود زمینه ای را فراهم آورده که بعضاً موجب سوءاستفاده در بخش هايی از شهرداری مناطق، شده است. 

يا ساير مزايای  افراد به معاونت معماری و شهرسازی مراجعه می کردند و خواستار تراکم تشويقی و  »قبلًا وقتی 
نوسازی در بافت فرسوده می شدند با اين جواب روبرو می شدند که به شما تعلق نمی گیرد. افراد متقاضی هم که 

ناآگاه بودند مجبور به دادن رشوه می شدند«1

آگاهی مردم نسبت به مطالباتشان بالا رفته است. مردم دارند می فهمند که برای خواسته هايشان، حتماً بايد پیگیری 
کنند«2

»من بابت درست کردن خونم به يک نفر در شهرداری پول دادم اما بعداً فهمیدم که می تونستم از آن امتیاز استفاده 
کنم«3

»با توجه به وجود نیروهای متخصص در حوزه های شهرسازی، علوم اجتماعی و معماری در اين دفاتر سبب شده 
تا مردم علاوه بر آشنايی از حق وحقوق خودشان با آگاهی بیشتر از مزيت های نوسازی و الگوی تجمیع که يکی از 

بهترين گزينه های نوسازی و تصمیم گیری مردم برای نوسازی بافت فرسوده می باشد، اقدام کنند«4

باعث گرديده  به نوبه خود  نیز  امر  اين  است.  نوعی فساد شده  باعث شکل گیری  ناآگاهی شهروندان  بنابراين 
محدوده  در  مستغلات  و  املاك  صاحبان  توسط  نشدن  تأمین  صورت  در  که  بگیرد  شکل  »منفعت«  نوعی  که 
بافت فرسوده و به عبارت بهتر، مادامی که افراد ذی نفع )در سطح سازمانی( از نوسازی بافت فرسوده منتفع نشوند، 
وضعیت بازدارنده ای ايجاد می شود که فعالیت های تسهیلگری دفاتر خدمات نوسازی را، خنثی می کند. با اين اوصاف 
»تضاد منافع« دفاتر خدمات نوسازی و گروه های ذی نفع، يکی از مشکلات سر راه نوسازی محدوده بافت فرسوده 
دفاتر  فعالیت  در خصوص  مناطق  در سطح شهرداری  مورداشاره  به گونه ای که ذی نفعان  است؛  بوده  موردمطالعه 
خدمات نوسازی، کارشکنی می کنند تا از اين طريق، همچنان انحصار بهره مندی از مزايای حاصل از نوسازی بافت 
فرسوده را در اختیار داشته باشند و اين انحصار، به نوبه خود دربرگیرنده منافع قابل توجهی برای آن هاست. در اين 
میان ذی نفعان ديگری همچون دفاتر خدمات الکترونیک نیز وجود دارند که به موجب فعالیت نامبرده توسط دفاتر 

خدمات نوسازی، از برخی مزايا بی نصیب می شوند. 

دراين بین »بنگاه های املاك« در سطح مناطق بافت فرسوده که جزو قديمی ترين ذی نفعان صنعت املاك و 
مستغلات محسوب می شوند نیز جزو بازيگرانی هستند که بعضاً دارای منافع متضادی با دفاتر خدمات نوسازی اند. 

1. )تسهیلگر دفتر خدمات نوسازی محله، 1393/2/27(
2. )فوکوس گروپ دفاتر خدمات نوسازی مناطق 10، 11 و چهارده، 1393/2/29(

3. )شهروند ساکن منطقه ده، 1393/2/30(
4. )فوکوس گروپ دفتر خدمات نوسازی منطقه يازده، 1393/2/29(
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پیش از اينکه دفاتر مذکور شکل بگیرند، بنگاه های املاك از طريق ارائه خدمات مشاوره در خصوص نوسازی و 
همچنین سرمايه گذاری بعضاً شخصی بر روی خانه های کلنگی، منتفع می شدند. با ورود دفاتر خدمات نوسازی به 
سطح محلات، تأمین اين منافع توسط بنگاه های املاك تا حدود زيادی با مانع روبرو شد و از طرف ديگر، چون 
بنگاه داران به دلیل داشتن سرمايه اجتماعی بالا، بر افکار عمومی محلات هدف تأثیرگذار هستند بنابراين تصويری 
غیرواقعی و منفی از دفاتر به ساکنین محلات ارائه کرده اند و اين امر به نوبه خود باعث از بین رفتن اعتماد مردم به 

دفاتر خدمات نوسازی شده است که ترمیم آن در برخی محلات بسیار زمان بر و هزينه بردار بوده است. 
»در اين مناطق، بنگاه های املاك بیشتر نقش دارند و مشارکت اجتماعی شان پايین است«1

از مصاحبه های صورت گرفته در خصوص آسیب شناسی عملکرد  از مقوله های استخراج شده  ادامه، برخی  در 
دفاتر آورده شده اند. 

نظام ارزش یابی: 

وضعیت تضاد منافعی که در بالا اشاره شد به دلیل وجود »نظام ارزش يابی« تک بعدی که صرفاً به تجمیع 
و نوسازی در محلات هدف، ارزش می دهد تا حدود زيادی بغرنج تر می گردد؛ آنجا که دفاتر خدمات نوسازی نیز 
به منظور ارائه عملکرد بهتر به »سازمان نوسازی« مجبور می شوند به همکاری با دفاتر خدمات الکترونیک روی 
بیاورند و آن ها را به طرق مختلف، منتفع سازند. اين امر در طولانی مدت باعث شده که دفاتر خدمات نوسازی از 
بسیاری از اهداف خود من جمله ارتقاء وضعیت اجتماعی اجتماعات ساکن محلات هدف، عدول کنند و پرداختن به 

امور فنی و مأموريت های غیراجتماعی را بیشتر در دستور کار خود قرار دهند.2

نظام ارزش يابی مذکور دارای معايب ديگری هم هست؛ ازجمله، ديد »يکسان نگر« حاکم بر آن و عدم توجه 
به تفاوت های اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی محلات هدف. اين امر موجب شده تا تمامی دفاتر خدمات نوسازی 
با يک معیار واحد سنجیده شوند و نظام کاذب و غیرواقعی »تشويق« در بین دفاتر را به صورت ضمنی شکل دهد؛ 
به عبارت بهتر در محلاتی که زمینه های اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی اجتماعات هدف مهیاتر است و نوسازی 
بافت فرسوده با موانع و بازدارنده های اجتماعی کمتری روبروست، موفقیت در پیشبرد اهداف نوسازی به حساب فعال 
بودن دفاتر مربوطه گذاشته می شود و در طرف ديگر، اگر فرآيند نوسازی در برخی محلات که به دلیل مهیا نبودن 
زمینه های اجتماعی چندان موفقیت آمیز نبوده، چندان به ثمر ننشیند به حساب فعال نبودن دفاتر مربوطه گذاشته 

می شود که بعضاً موجب سرخوردگی در بین دست اندرکاران دفاتر خدمات نوسازی شده است.  

»نگاه يکسان به تمامی دفاتر موجب بی انگیزگی پرسنل دفاتر می شود«3

1. )فوکوس گروپ دفتر خدمات نوسازی منطقه يازده، 1393/2/29(
2. البته مديران سازمان نوسازی همیشه در کنار تأکید بر فعالیت های نوسازی کالبدی بر فعالیت های توانمندسازی نیز تأکید داشته اند. مثلًا جناب آقای مهندس جعفری 

در »اولین نشست هم انديشی دفاتر خدمات نوسازی تهران در سال 91« انتظار سازمان از دفاتر خدمات نوسازی را اين گونه بیان می کند: 
1- در حوزه کالبدی، توجه ويژه به تجمیع پلاك  های ريزدانه و تمرکز بیشتر بر روی پلاك  های با مساحت بیشتر از دو پلاك

2- در حوزه اجتماعی )توانمندسازی، تغییر الگوی رفتار اجتماعی، نهادسازی، اعتمادسازی و ...(. 
3. )فوکوس گروپ مديران و تسهیلگران دفاتر خدمات نوسازی محله، 1393/2/28(
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»مشکل اصلی، يکسان ارزيابی شدن کلیه دفاتر است درحالی که هرکدام دارای مسئله خاص خود هستند«1

شرح خدمات یکسان نگر: 

سازمان  و  اقتصادی  فرهنگی،  اجتماعی،  اقتضائات  به  به شدت  فرسوده  بافت  نوسازی  تحقق پذيری  ازآنجاکه 
فضايی محلات بستگی دارد و با توجه به اينکه محلات واقع در محدوده بافت فرسوده نیز بر اساس موارد فوق 
دارای تفاوت های قابل ملاحظه ای هستند بنابراين نحوه برخورد با مسئله و اتخاذ رويکردهای مقتضی در راستای 
حل مسئله فرسودگی بافت در محلات هدف نیز بايستی متناسب با اين تفاوت ها باشند؛ به عبارت بهتر شايسته 
نیست که با تمامی محلات به يک گونه برخورد شود. اما در وضعیت کنونی، فعالیت دفاتر خدمات نوسازی بر اساس 
يک شرح خدمات واحد سازمان دهی شده به طوری که تفاوت های مذکور در آن لحاظ نگرديده است. از طرف ديگر 
آزادی عمل دفاتر خدمات نوسازی نیز در حدی نیست که هرکدام به اقتضای محلات هدفشان، برنامه عمل خاصی 

را تدوين و عملیاتی نمايند. 
»سازمان از دفاتر، ايده ها و برنامه های خاص محله خود را نمی خواهد. اين در حالی است که برنامه های محلات 

باهم فرق می کند«2

»سازمان، از پیشنهادهای جديد دفاتر نوسازی )مثل ارائه پروپوزال های جديد( حمايت نمی کند«3

»شرح خدمات سفت وسخت است و به درد همه دفاتر نمی خورد. مثلًا در محله »انبار نفت« که نوسازی بسیار کم 
است و ممکن است 4 تا 5 مورد در کل ماه صورت بگیرد، لازم است شرح خدمات و نوع وظايف تغییر کند«4

»مثلًا در محله انبار نفت که نوسازی بسیار کم است و ممکن است 4 تا 5 مورد در کل ماه صورت بگیرد، لازم است 
شرح خدمات و نوع وظايف تغییر کند«5

بنابراين رويکرد يکسان نگر به فعالیت تمامی دفاتر خدمات نوسازی، تبديل به يکی از موانع سر راه موفقیت 
آن ها شده و به دنبال خود نیز، اقتضائاتی را برای نحوه ارزشیابی ايجاد کرده است. 

توسل به يک شرح خدمات يکسان دارای پیش فرض نادرستی است؛ اينکه يک رويکرد در قبال نوسازی می تواند 
در هر شرايطی جوابگو باشد و يک تیپ مشخص از نیروهای انسانی، می توانند بهترين دست اندرکاران اين فرآيند 
باشند؛ درحالی که صورت بندی مسئله فرسودگی بافت در تمامی محلات يکسان نیست. اين صورت بندی در برخی 
محلات، از دريچه اجتماعی خود را نشان می دهد همچون محلاتی که از میزان بالای آسیب های اجتماعی رنج 
می برند که به فراخور اين امر، بايستی استراتژی نوسازی، اجتماع محور باشد اما در برخی محلات، مسئله اساسی 
که شالوده صورت بندی مذکور را شکل می دهد، اقتصادی است و بنابراين به تناسب، بايستی استراتژی های معطوف 
به تأمین مالی و توانمندسازی اقتصادی اجتماعات ساکن محله يا محلات هدف در دستور کار قرار گیرد. به همین 

1. )تسهیلگر اجتماعی منطقه يازده، 1393/2/28(
2. )فوکوس گروپ مديران و تسهیلگران دفاتر خدمات نوسازی محله، 1393/2/28(

3. )تسهیلگر اجتماعی منطقه ده، 1393/2/27(
4. )فوکوس گروپ مديران و تسهیلگران دفاتر خدمات نوسازی محله، 1393/2/28(

5. )فوکوس گروپ دفاتر خدمات نوسازی مناطق 10، 11 و چهارده، 1393/2/29(
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ترتیب مؤلفه های فرهنگی همچون سبک زندگی و..، مقتضیات سیاسی و همچنین محل استقرار محلات هدف 
در سازمان فضايی شهر می توانند تعیین کننده تر باشند و صورت بندی مسئله، خود را از دريچه آن ها نشان دهد. در 
برخی از موارد نیز ترکیب درهم تنیده ای از اين عوامل، وضعیت را بسیار بغرنج تر می کند؛ به عنوان مثال در برخی از 
محلات منطقه 12 که به دلیل قرار گرفتن در محدوده طرح ترافیک از استقبال کمی برای سرمايه گذاری برخوردار 
با يکديگر باعث گرديده که  نابهنجاری است و ترکیب اين دو عامل  است، وضعیت آسیب های اجتماعی در حد 
کمترين موفقیت در امر نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران در اين محلات رخ دهد. با اين اوصاف، شرح خدمات 
مربوطه نیز بايستی متناسب با صورت بندی مسئله فرسودگی بافت در تک تک محلات تدوين گردد و استراتژی های 
متناسب نیز اتخاذ شوند نه اينکه يک شرح خدمات تیپ از ابتدای شروع به فعالیت، تدوين و در دستور کار قرار گیرد. 

موارد ديگری از موانع و آسیب های سر راه موفقیت دفاتر خدمات نوسازی وجود دارند که به حوزه های مختلفی 
همچون شهرداری های مناطق و ساير بازيگران و دست اندرکاران امر نوسازی در سطح مناطق، سازمان نوسازی 
شهر تهران، دفاتر خدمات نوسازی، سطوح فرا سازمانی و اجتماعات ساکن محلات هدف قابل تقسیم است که در 

ادامه آورده شده اند. 

الف: آسیب های مربوط به بازيگران و دست اندرکاران امر نوسازی در سطح مناطق:

میزان پايین هماهنگی بین سازمانی دست اندرکاران نوسازی بافت های فرسوده )بانک، شهرداری و...(؛ 3

وجود افراد و بنگاه های املاك سودجو در ناکام گذاشتن زحمات دفاتر خدمات نوسازی؛  3

ضعف بدنه کارشناسی در شهرداری های مناطق به خصوص در رابطه با طرح تفصیلی؛ 3

جايگاه متزلزل طرح تفصیلی در تصمیم گیری های شهرداری های مناطق در خصوص نوسازی بافت های  3

فرسوده؛ 3

عدم تعامل مناسب بین شهرداری مناطق و معاونت های مربوطه و دفاتر خدمات نوسازی؛ 3

ب: آسیب های مربوط به سازمان نوسازی شهر تهران؛

نبود ساختار نظارتی، راهبردی و حمايتی در سطح کلان سازمان نوسازی و استفاده از الگوهای دستوری و  3
مداخله جويانه در تصمیمات اتخاذشده توسط کارشناسان دفاتر؛

درخواست های زياد، ناآگاهانه و بعضاً غیرواقعی سازمان نوسازی از دفاتر خدمات نوسازی بدون توجه به  3
قدرت مداخله دفاتر در امور مناطق؛

مسئله ساز بودن روند آزمون وخطا در سازمان نوسازی و نبود يک برنامه مدون در آن سازمان؛  3

عدم معرفی مقتدرانه دفاتر خدمات نوسازی توسط سازمان نوسازی شهر تهران به مناطق؛ 3

پايین بودن وجهه و جايگاه سازمان نوسازی شهر تهران در بین شهرداری های مناطق؛ 3
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عدم حمايت مقتضی سازمان نوسازی از تصمیمات و عملکردهای دفاتر در برخی موارد؛  3

ج: آسیب های مربوط به دفاتر خدمات نوسازی: 

پايین بودن اقتدار دفاتر در سطح محلات در مقايسه با ساير بازيگران اين عرصه ازجمله شهرداری مناطق،  3
دفاتر خدمات الکترونیک و بعضاً بنگاه های املاك و مستغلات؛

محدود بودن اختیارات دفاتر خدمات نوسازی؛ 3

نداشتن هدف مشخص و راهکار و راهبرد برای آينده کاری خودشان از عوامل اصلی اين مسئله بوده است  3
که به مرورزمان دفتر را گاه به روزمرگی می کشاند؛

عدم استفاده برخی از دفاتر از کارشناسان مسئول و کاردان در حوزه های مختلف مربوط به آن ها؛ 3

ناپايداری پرسنل دفاتر؛ 3

ضعف مديريتی برخی از دفاتر و تسلط نگاه منفعت طلبانه در فعالیت آن ها؛ 3

فعالیت مجزا و گاهی کاملًا تفکیک شده تیم اجتماعی و شهرسازی در دفاتر خدمات نوسازی؛ 3

عدم توانايی دفاتر خدمات نوسازی در جذب تسهیلگران و کارشناسان خبره در حوزه نوسازی بافت فرسوده  3
به دلیل پايین بودن حق الزحمه در نظر گرفته شده؛

عدم ايجاد ارتباط مناسب توسط دفاتر خدمات نوسازی با سازمان های متولی مديريت شهری؛  3

د: آسیب های مربوط به اجتماعات ساکن محلات هدف: 

مهیا نبودن زمینه اجتماعی )عدم مشارکت پذيری، اعتماد پايین، تنوع فرهنگی بالا، آسیب اجتماعی زياد  3
و...(؛

عدم آگاهی و پايین بودن سطح سواد ساکنان اين مناطق؛ 3

وجود عوامل فرهنگی همچون سبک زندگی و عدم رغبت به تغییر وضع موجود در بین اجتماعات ساکن  3
محلات هدف؛ 

ناتوان  3 بد سرپرست، بی سرپرست، دارای عضو معلول و  نرمال همچون خانوارهای  وجود خانوارهای غیر 
جسمی و... در سطح محلات هدف؛ 

ذ: آسیب های مربوط به سطوح فرا سازمانی: 

نبود وحدت رويه جمعی در بین مسئولین شهرداری تهران و دولت برای سروسامان دادن به مسئله بافت  3
فرسوده شهر تهران؛ 

بخصوص  3 و  ايران  در  نوسازی  خدمات  دفاتر  طريق  از  فرسوده  بافت های  در  مداخله  پیشین  تجربه  نبود 
سازمان نوسازی شهر تهران؛
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به صرفه نبودن فعالیت تسهیلگری در بافت های فرسوده؛ 3

قصور دست اندرکاران دولتی در ارائه خدمات مقتضی و تحويل بسته های تشويقی؛ 3

نتیجه گیری و پیشنهادهای کاربردی 

بر اساس آنچه در خصوص آسیب ها و موانع سر راه عملکرد بهینه و مؤثر دفاتر نوسازی محلات، آورده شد 
لازم است تمهیداتی در نظر گرفته شود تا میزان تحقق اهداف اين دفاتر بیشتر شده و عملکرد مؤثرتری در فرآيند 

نوسازی بافت های فرسوده مناطق شهر تهران داشته باشند.

اين دفاتر بايد از جايگاه قانونی در سطح مناطق برخوردار باشند و شهرداری های مناطق، آن ها را به رسمیت - 
بشناسند. اين مهم می تواند از طريق تفويض برخی اختیارات صورت گیرد؛

دوره های آموزشی ويژه ای برای تسهیلگران بافت فرسوده برگزار شود و مقرر گردد که دفاتر فقط از خدمات - 
کارشناسی آن دسته از تسهیلگران می توانند بهره ببرند که دارای مدرك مورد تائید سازمان نوسازی هستند؛

نحوه ارزشیابی عملکرد دفاتر بايستی بر اساس معیارهای مختلف ازجمله سهولت فعالیت در بین اجتماعات - 
هدف، میزان فرسودگی بافت، اجرای پروژه های اجتماع محور و... صورت گیرد؛

تغییر رويه سازمان نوسازی در خصوص منتفع شدن مستقیم دفاتر از میزان تجمیع های صورت گرفته؛- 

اعطای آزادی بیشتر به دفاتر در خصوص تعريف شرح خدمات متناسب با اجتماعات هدف و جوانب مختلف - 
و الزامات نوسازی در محلات هدف؛
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عناوین انتشارات مرکز مطالعات و برنامه ریزی شهر تهران سال 1393: 
کتب: 

مبانی نظری حسابد              اری و گزارشگری مالی شهرد              اری  ها؛ جلد               اول و د              وم	 
طرح جامع شهر تهران	 
 	Strategic-structure comprehensive plan of Tehran city
مجموعه قوانین و مقررات شهرد              اری تهران؛ حوزه تخصصی خد              مات شهری جلد               1	 
مجموعه قوانین و مقررات شهرد              اری تهران؛ حوزه تخصصی فرهنگی اجتماعی جلد               2	 
مجموعه قوانین و مقررات شهرد              اری تهران؛ حوزه تخصصی حمل و نقل و ترافیک جلد               3	 
مجموعه قوانین و مقررات شهرد              اری تهران؛ حوزه تخصصی فنی و عمرانی جلد               4	 
مجموعه قوانین و مقررات شهرد              اری تهران؛ حوزه تخصصی مالی و اد              اری جلد               5	 
مجموعه قوانین و مقررات شهرد              اری تهران؛ حوزه تخصصی شهرسازی، معماری، اراضی و املاك جلد               6	 
مجموعه قوانین و مقررات شهرد              اری تهران؛ حوزه تخصصی بود              جه جلد               7	 
قانون خود              گرد              انی محلی کلان شهر توکیو	 
قوانین مد              يريت شهری ترکیه و جمهوری کره	 
قوانین شهرد              اری کلان شهر لند              ن	 
مد              يريت محلی و حکمروايی شهری	 
جهان مسطح است	 
جهان شهر ها	 
تولید               فضا	 
چکید              ه مقالات همايش ملی شهر ج هانی	 
حسابد              اری محیط زيست د              ر شهر تهران	 
 	(SOE) گزارش وضعیت محیط زيست شهر تهران
مبانی توسعه پايد              ار با تاکید               بر محیط زيست شهری	 
د              ستورالعمل پايش تونل  های شهر تهران د              ر زمان بهره برد              اری	 
د              ستورالعمل پايش تونل  های شهر تهران د              ر زمان ساخت	 
سند               راهبرد              ی بحران و پد              افند               غیرعامل شهر تهران	 
سیاست گذاری اجتماعی د              ر خاورمیانه د              ينامیسم  های اقتصاد              ی، سیاسی و جنسیتی	 
توسعه اجتماعی د              ر شهر تهران	 
نرخ سفرسازی کاربری  های شهر تهران	 
گزارش تحولات اقتصاد              ی ايران و جهان )19 جلد              (	 
اولین نمايشگاه فناوری  های نوين مد              يريت شهری؛ پايد              اری شهری و شهر آيند              ه )2 جلد              (	 
ابرشهر ها فرم شهری حکمروايی و پايد              اری	 
الگوی مد              اخله د              ر منطقه 12 مبتنی بر طرح توسعه و تعالی فرهنگی و اجتماعی	 
مجموعه مقالات د              ر موضوع جهانی شد              ن، شهر های جهانی و نقش فراملی شهر ها	 
مجموعه مقالات برنامه ريزی و مد              يريت ريسک، سوانح و شرايط اضطراری شهری	 
نقشه راه تحول گروه اقتصاد               شهری و د              رآمد               پايد              ار	 
نقشه راه تحول گروه فرهنگی اجتماعی )د              يپلماسی عمومی(	 
نقشه راه تحول گروه اد              اری و سرمايه انسانی شهرد              اری تهران	 
نقشه راه تحول به سوی تعالی	 
نقشه راه تحول گروه فرهنگی اجتماعی )رسانه(	 
تحول جامع مد              يريت شهری؛ توسعه و تعالی فرهنگی اجتماعی	 
نقشه راه شهر اسلامی - ايرانی	 
نقشه راه اقتصاد               مقاومتی و راهبرد               های اجرايی آن د              ر شهرد              اری تهران	 
نقشه راه جهان شهر تهران	 
مجموعه نشست  های مرکز مطالعات و برنامه ريزی شهر تهران )3 جلد              (	 
بازآرايی مناسبات مالی د              ولت و شهرد              اری )2 جلد              (	 
مطالعات پشتیبان نقشه راه تحول گروه فرهنگی اجتماعی )حوزه د              يپلماسی عمومی( 	 
مطالعات پشتیبان نقشه راه تحول گروه فرهنگی اجتماعی )حوزه رسانه( 	 
مطالعات پشتیبان نقشه راه تحول گروه اد              اری و سرمايه انسانی شهرد              اری تهران	 
زنان و زند              گی شهری )8 جلد              (	 

گزارش  های د              انش شهر: 
رفتار ها و واکنش  های اجتماعی تجربه شد              ه د              ر هنگام وقوع سوانح	 
ارائه چارچوب مد              يريت بصری د              ر شهر تهران	 
نقش حاکمیتی شهرد             اری د             ر مد             يريت و اولويت بند             ی پروژه  های شهری )روش  ها و ابزار ها(	 
الزامات شناسايی نقاط پر تصاد  ف شبکه معابر شهر تهران	 

گزارش  های مد              یریتی: 
راهکار های ترويج محصولات کشاورزی ارگانیک د              ر شهر تهران	 
آسیب  های اجتماعی کارگران میاد              ين میوه و تره بار د              ر شهر تهران: با تاکید               بر تجربه زند              گی روزمره	 



بررسی شاخص  های توسعه پايد              ار شهری د              ر شهر تهران )با تاکید               بر رويکرد               اجتماعی( 	 
بررسی پتانسیل آب گرفتگی معابر و سیل خیزی شهر تهران و راه  های کنترل آن 	 
مطالعه و تعیین نظام محاسبه تعرفه بهینه و متناسب عوارض مالکیت خود              رو تهران بزرگ	 
فرصت  ها و تهد              يد               ها د              ر انتخاب شیوه حمل ونقل سفر های تحصیلی	 
مقد              م های بر شناخت تحولات الگوی محله د              ر قرن بیستم و چشم اند              از آن د              ر قرن حاضر	 
بررسی عوامل موثر د              ر طراحی المان  ها و مجسمه  های شهری د              ر فضا های عمومی شهر تهران- 
مطالعه و بررسی نقش پايش تونل  ها د              ر مراحل طراحی، اجرا و بهره برد              اری- 
نقش ژئوسنتتیک  ها د              ر کاهش ترك و روکش  های آسفالتی- 
ارزيابی خطر سیل خیزی شهر تهران و ارائه راهکار های مد              يريتی- 
جايگاه روش فعالیت مبنا د              ر برنامه ريزی شهری- 
مطالعه و بررسی ابعاد               زيباشناختی نقاشی  های د              يواری د              ر سطح شهر تهران- 
مجموعه عملیات حفاظتی پیشنهاد           ی برای زمان وقوع بحران- 
جايگاه علم جامعه  شناسی د              ر تبیین مسائل و مد              يريت زيست محیطی شهر تهران- 
بررسی انطباق سند               طرح جامع شهر تهران با اصول ارتقای کیفیت زند              گی شهری- 
 -(EOC) الزامات تعیین معیار های طراحی فیزيکی مراکز عملیات شرايط اضطراری
هد              ف گذاری اقتصاد              ی کلان شهر ها، نگاهی مقايس های به تجارب جهانی و تهران- 
رهیافتی بر شناخت مد              ل  ها و تکنیک  های مکان يابی ارائه خد              مات شهری- 
وند              الیسم؛ زمینه  های ايجاد               و پیامد               های آن د              ر محیط شهری- 
مطالعه و بررسی الگو های مناسب رفتاری شهروند              ان د              ر برابر زلزله )با تاکید               بر پناه گیری(- 
مفاهیم و اصول مد              يريت منابع د              ر بلايا و حواد              ث طبیعی- 
ايمنی د              ر زمین بازی- 
بازيافت ضايعات لاستیک- 
بررسی و آسیب  شناسی اختیارات شورا ها و شهرد              اری  ها د              ر وضع و وصول عوارض محلی- 
روش  های نوين مد              يريت رواناب  های سطحی شهری- 
بررسی علل ترافیک د              ر روز های بارانی و برفی و راهکار های کاهش آن- 
بررسی تمايل به مشارکت شهروند              ان د              ر مد              يريت و توسعه ی فضای سبز پارك  های محل های شهر تهران- 
خاطره ی جمعی د              ر شهر تهران )تحلیل فضای گورستان: هتراتوپیا و مکان خاطره(- 
ساماند              هی و توسعه ی میاد              ين میوه و تره بار شهر تهران- 
ساماند              هی و مکان يابی ايجاد               و توسعه مراکز سوخت رسانی- 
واکاوری مفهوم عد              الت د              ر توسعه و بهره برد              اری از پروژه  های حمل ونقل شهری- 
مطالعه ی جايگزينی روسازی بتنی د              ر ساخت معابر شهری به جای روسازی آسفالتی- 
پیامد               های زيست محیطی ناشی از فعالیت  های عمرانی با نگاه ويژه به ژئوتکنیک- 
نقش احد              اث و توسعه ساختمان  های سبز و بهبود               وضعیت محیط زيست شهری- 
آشنايی با توسعه شهری بد              ون خود              رو )نمونه مورد              ی: محله کن(- 
خورد              گی مواد               د              ر هوای شهری روش  های مطالعه خورد              گی و پايش د              ر کلان شهر تهران )فاز سوم(	 
تحلیل نقش و عملکرد               فروشگاه شهروند               د              ر فرآيند               مشتري مد              اري	 
الزامات اقلیمي د              ر برنامه ريزي و طراحي شهر ها و ارائه راهکار براي شهر تهران	 
تحلیل ترافیک تهران از منظر جامعه شناختی	 
مقد             مه ای بر الگوی کاربری زمین د             ر راستای کاهش مصرف انرژی	 
 امنیت اجتماعی د             ر شهر تهران )مرور نظام مند              تحقیقات انجام شد             ه د             ر موضوع امنیت اجتماعی شهر تهران(	 
 رويکرد              های کنترل رشد              افقی شهر ها؛ نمونه مورد              مطالعه: تهران	 
بررسی فناوری  های نوين د             ر ساخت و بهره برد             اری از پیاد             ه رو های شهری- 
طراحی مد         ل مفهومی د         يپلماسی شهری -
کاربرد          بتن  خود          تراکم (SCC) د         ر پروژه  های عمرانی شهری -
بررسی و مقايسه روش های نوين روسازی معابر از جنبه شرايط به کارگیری، اجرا و نگهداری -
مقايسه تطبیقی سند         طرح جامع شهر تهران با اصول و ويژگی  های رهیافت اند        ك افزای برنامه ريزی شهری -




