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 چکیده  
با   و تحولات در    راتیی به همراه تغ  یشهر  یها بافت  یفرسودگ  ديتشد  شوند؛یم   یگرفته شده و دچار فرسودگ  دهيناد  ج ياز شهرها به تدر  يیهابخش  ینی توسعه شهرنشهمزمان 

  کرد يرو  کيعنوان  به  یشهر  ینيراستا بازآفر  نيکرده است. در ا   جاديا   یشهر  زانيرو برنامه  رانيمد  یرا برا   یمتعدد  یهاچالش  یو بهساز  ینوساز  یهاو طرح  کردهايرو  ها، هينظر
ا   یکردها ياصلاح و بهبود نواقص رو  یجامع برا  با  است.  مواجه است که    يیهادر عمل با چالش  یو نوساز  یبهساز  یهااستیس  یحال، اجرا   نيگذشته مورد توجه قرار گرفته 

  ی و بهساز   ینوساز  یهااستیس  یريپذعوامل مؤثر بر تحقق  یپژوهش بررس   ني. هدف ا باشدی و عمل م  هينظر  انیو فاصله م  یا نهیموضوع، تعارضات زم  یدگ یچیاز پ  یعمدتاً ناش
 نيپرداخته و پس از تدو  یريپذو تحقق  سمی پراگمات  ، یشهر  ی و نوساز  یمربوط به بهساز  ینظر  ات یادب  یهدف ابتدا به بازخوان  نيبه ا   ی ابیدست  یتهران است. برا   عصریدر محله ول

 ، ی آورجمع  یاصل  نفعانیمصاحبه با ذ  قياز طر  محورنهی. اطلاعات زم ديمربوطه استخراج گرد  یهاو شاخص  ارهایمع  ، ی قیو تطب   یلیتحل  یهااز روش  یریگ با بهره  ینظر  ارچوبچ
  انیساخت، تعارضات م  نيیپا  تیفیشامل ک  یريتحقق پذ  یاصل  عتهران موان  عصریکه در محله ول  دهدی پژوهش نشان م  ج ي. نتاديگرد  ی ابيشبکه ارز  لیو با استفاده از تحل  یکدگذار

انعطاف  تيريضعف در مد  نفعان، يذ دفاتر توسعه    يیو اسکان موقت ساکنان و عدم کارا   یمال  نیشدن زمان ساخت، مشکلات تأم  ی، طولان  یازمحوریو ن  یريپذو نظارت ، عدم 
 مانکارانیعملکرد پ  تی فیو نظارت،ک  یابيارز  ت، ي ريمد  تیفیک  ، یو بهساز  یبرنامه نوساز  تیفیشامل ک  یاصل  اریمع  چهاربر    یگرا مبتن عمل  یشنهادیمدل پ  تي. در نهاباشدیم  یمحل
 مشارکت ارائه شد.  تیفیو ک

 شهر تهران  ، یريتحقق پذ  ، يیعملگرا  ،یشهر یو بهساز ینوسازواژگان کلیدی: 
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Abstract: 

With the expansion of urbanization, certain parts of cities have gradually been neglected and have deteriorated. The intensification of 

urban decay, coupled with changes and developments in theories, approaches, and plans for renovation and revitalization, has created 

numerous challenges for urban managers and planners. In this context, urban regeneration has been recognized as a comprehensive 

approach to address and improve the shortcomings of past approaches. However, the implementation of renovation and revitalization 

policies in practice faces challenges, primarily due to the complexity of the issue, contextual conflicts, and the gap between theory 

and practice. The aim of this research is to examine the factors influencing the feasibility of renovation and revitalization policies in 

the Valiasr neighborhood of Tehran. To achieve this goal, the study first reviews the theoretical literature on urban renovation and 

revitalization, pragmatism, and feasibility. After developing a theoretical framework using analytical and comparative methods, 

relevant criteria and indicators were extracted. Contextual information was collected through interviews with key stakeholders, 

coded, and evaluated using network analysis. The research findings indicate that the main obstacles to feasibility in the Valiasr 

neighborhood of Tehran include low construction quality, conflicts among stakeholders, weak management and supervision, lack of 

flexibility and needs-based approaches, prolonged construction periods, financial challenges, temporary housing for residents, and 

inefficiency of local development offices. Finally, a pragmatic model was proposed based on four main criteria: the quality of 

renovation and revitalization plans, the quality of management, evaluation, and supervision, the quality of contractor performance, 

and the quality of participation. 
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 مقدمه

 یعوامل مختلف  ریشده است. کالبد شهر تحت تأث  یاریبس  راتییدستخوش تحولات و تغ   خياست که در طول تار  ا ينظام پو  کيشهر  

. شودیم  انينما  یشهر  یهادر شکل و ساختار بافت  راتییتغ  ن يدگرگون شده و ا  ،یع یو طب  یفرهنگ  ،یاقتصاد  ،یهمچون عوامل اجتماع

  ی اند. فرسودگشده  یسپرده شده و دچار رکود، زوال و فرسودگ  یبه دست فراموش  ايپو  ند يفرآ  نيا  درشهر    یهابخش  یبا گذر زمان، برخ

ناش   یمتعدد  ليدلا   یشهر و  ترک  یدارد  اجتماع  یب یاز  عوامل  مد  یاقتصاد  ،یاز  )  یتيريو  ؛  Aurbach  ،1976است   ،Wolf-Powers  ،

 رات ییبزرگ با گذر زمان دچار تغ  یدر شهرها  ژه يبه و  ز،ین  رانيدر ا   صرمعا  ینی(. شهرنش2023  ،یو طاهون  ی؛ طاهون 2022؛ خداداد،  2004

مدرن  یاریبس  یهاو چالش است. رشد  ناش  تهیشده  نوساز  یو تحولات  و  "د يو جد  ميقد"،  "سنت و مدرن"مانند    يیهایدوگانگ  ،یاز   ،

آمدن   ديموضوع، پد  ني(. ازجمله تبعات ا1399  ،طلبو فرجام  مقدمیبه وجود آورده است )جابر   یرا در ساختار و شکل شهر  "کهنه و نو"

 نیساکن  یازهایمتناسب با ن  یبا ساختار و کارکرد  یزمان  ران،يا  یشهرها  ميقد  یهااست. بافت  هایو دگرگون  هابيانواع مداخلات، تخر

مسکن و    متیق  ر یمسکن، نظ  یاقتصاد  یرهایمتغ  عيسر  راتییو تغ  یناگهان  شياند، اما با افزابرخوردار بوده   یو صلابت خاص  يیايخود از پو

؛ مهدنژاد و زنگانه  1384  ،یزي؛ عز1398  ان،يو رضو  يی)خزا  اندشدهلي تبد  نيیو پا  انهیم  یهاسکونت دهک  یبرا  یبها به محلاجاره  زانیم

سع نت1399  ،یرضوان  ید یو  در  فرسودگ  یکهنگ  جه،ی (.  بهره   یها بافت  یو  با  همراه  نو  ديشد   یکشمذکور،  کند  روند  به   ،یساز و  منجر 

ها، از بافت  یاریبس  یران يو  یو حت  ، یو اقتصاد   یاجتماع   ،یبصر  ،یفرهنگ  یها تیفی افت ک  ،یامحله  یها کاهش ارزش   ،یکالبد   یفرسودگ

تأس  زاتیتجه ا   ساتیو  در  کلان  یشهر  یهابخش   نيموجود  است.  )شده  دهه  از  تهران  تغ1330-1340شهر  دچار  بعد  به  و    راتیی( 

بافت  یوانفرا   یهای دگرگون موضوع  و  شده  خود  ساختار  و  بافت  به   یهادر  جنوب  ژهيوفرسوده،  مناطق  مرکز  یدر  مجاورت   یو  در  و 

(. 1379  ،یزي؛ عز1392  ،یو دهقان  یلیقرار گرفته است )زبردست و خل  یشهر  رانيشهر، مورد توجه پژوهشگران و مد  هیاول  یهاهسته

فرسوده،   یهابافت  یکرد. گروه اول به بررس  میتقس  یبه چهار گروه اصل  توانیم  افرسوده ر  یها بافت  یو بهساز  ینوساز  یها پژوهش

 یها بافت  یبندعوامل مؤثر و طبقه  يیآن شناسا  جه یپرداخته و نت  دهيپد  ن يا   ديو تشد  ش يدایروند توسعه و عوامل مؤثر بر پ  ،يیفضا  لیتحل

بهساز  ینوساز  ازمندین زبردست و همکاران،  Pinto et al.  ،2021؛  Lousada et al.  ،2021)  باشدیم  یو  و دهمرده   ی؛ طحان1392؛ 

 یمختلف سامانده   یکردهايرو  ی(. گروه دوم به بررس1396  ،یمحمد   کیو ب  یو شفق   ی؛ فتح 1398  ،ی و طحان  یم یرح  يیپهلوان و رضا

شهر  یها بافت بازآفر  ،یفرسوده  جمله  پا  ،ینياز  تاب  داريتوسعه  ا  یآورو  است.  تحل  اهپژوهش  نيپرداخته  و شاخص  یقیتطب  لیبا  ها 

امکان  اتیتجرب به  پژوهش  کردهايرو  نيا  یسنجموجود،  و  بازآفر  دی تأک  ریاخ  یهاپرداخته  که  پا  یشهر  ین يدارند   یکردها يرو  ،ی داريو 

ارتقا  یزيربرنامه   یبرا  یمؤثر ، .G. Liu et al؛  Kargar et al.  ،2021؛  Della Spina  ،2019فرسوده هستند )  یهابافت  تیفیک  ی و 

اسدMarra et al.  ،2016؛  2017 ز  یزآباديعز  ی؛  بحر1398  ،یخواهو وطن  یاريو  ا  یني؛  مف  یزديو  تقو2014  ،یدیو  و    یزنجان  ی؛ 

؛ 1396  ،یو زارع   پوريی؛ صفا1398باغ،    و دامن  پوريی؛ صفا1399  ،یو ماجد   بیو عندل  ی؛ جاهدقدم1399زاد،  و بزرگمهر و حق  یمیابراه

متمرکز   یتيريمد  یهاوه یفرسوده، شامل ش  یهابافت  یزيردر برنامه   يی و حکمروا  یتيريمباحث مد  یسوم به بررس  روه(. گ1396  ب،یعندل

  ن يپرداخته است. ا گرانيباز  گر يو د  یخصوص  ،ی دولت  یهابخش  انیو روابط م  نفع،یذ  یهامشارکت مردم و گروه  یهامدل   رمتمرکز،یو غ

اهم بر  شناسا  دیتأک  ستهي شا  يیو حکمروا  یمشارکت   یسازوکارها  جاديا  تی مطالعات  بر  و  ذ   یهاگروه  يیدارند  و  هدا  نفعیقدرت   تي و 

، .Xie et al؛  Wang et al.  ،2021؛  Tasan-Kok et al.  ،2019)  کنندیتمرکز م  یکاهش تعارضات و تحقق منافع عموم  یمذاکرات برا

ف2021 امان  یروزی؛  زارع و  و  قاسم 1398  ،یپور  قاسم  ی؛  و همکاران،  1394  ،یدر یح  و  یان یس  یو  موحد  نادر 1392؛  و   ید یخورش  ی؛ 

 ی ريپذتحقق  ،ینيبازآفر  یهاپروژه  یهاتیموفق  ی(. گروه چهارم به بررس1394  وند،یو کول  ی؛ نقد1393  ،یاکبر یعل یو حاج  زادهشيدرو

  ت یبه موفق یاب یفرسوده پرداخته است. دست یها فتبا یزيربرنامه یو عوامل مؤثر در اجرا  هایگذار استیاز س یو تبعات ناش امدهایها، پآن

ا ذ  گرانيباز  يیآگردهم  ازمند ین  نهیزم  ن يدر  پ  نفعانیو  برا  یهانه یشیبا  تجرب  یگذاراشتراک  ی مختلف  و  به   اتیدانش  توجه  است. 
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حاش  یهاگروه  ،یاجتماع  یاصل   یهاانيجر روش رانده  هیبه  از  استفاده  تعامل  یها شده،  و  ت  ،ی نوآورانه  علم   نیضمو  ارز  ینظارت   ی ابيو 

؛ Rob Imrie  ،2009؛  Julie Clark  ،2018به اهداف مورد نظر است )  دنیو رس  یشهر  یدر تحقق نوساز  یدیدستاوردها از عوامل کل

Romano ،2020 .) 

شده است.    نيتدو  یمتعدد  یهاها و طرحفرسوده، تاکنون برنامه   ی ها بافت  یو سامانده   یساز مقاوم  ،یطیمح  یها تی فیک  یارتقا  یبرا

و آنچه در حوزه عمل به اجرا    شودی انجام م  یزيرآنچه در حوزه پژوهش و برنامه   نی ب  یمشهود  یهاکه تفاوت  رسدینظر محال، به   ن يبا ا

  یاز سو یگوناگون یها یصورت گرفته، باعث بروز نگران ریاخ یهادر دهه یفرسوده شهر یها که در بافت ی. مداخلات اردوجود د د،يآیدرم

؛ 1387  زاده،یو عسگر  انیعی ؛ رف2017  ،یآبادکاظم  یو محمد  یدیحم  نژاد،ی؛ حاتم1389و همکاران،    ی نظران شده است )آقاصفر صاحب

 یو نوساز  یبهساز  نهیها در زم(. مطالعات و پژوهش1396  ،یو صادق  یدستجرد  یع ی؛ شف1392،  یو شهاب  انیپشمک  ،ی آبادیحاج  یزارع

 یو الگوها   کردهايرو  ،یحوزه است. در سطح نظر  ن يموجود در ا  اتيو نظر  اتیاز تجرب  یادهنده حجم گسترده فرسوده نشان   یها بافت

 یها مختلف جوامع پرداخته و درصدد ارائه نظام  یها و چالش  مسائل  لیشده است که به تحل  نيتدو  یو طراح   یزيربرنامه  یبرا  یمتعدد

ناز پژوهش  یگروه  گر،يد  ی اجرا هستند. از سو   یکارآمد برا  ی کرد يبا رو  یو نوساز   یبهساز  یها استیس  یريپذتحقق  یبه بررس  زیها 

اپرداخته  یانتقاد  اي  یت يحما تأکپژوهش  ن ياند.  موفق  دیها  که  نوساز   تیدارند  به  یدر  به شرا  یسازو  توجه  اجتماع   طيمستلزم   ، یخاص 

 ی تمام  یواحد برا  یالگو  کي  زيتجو  ل،یدل  نیاست. به هم  یمشارکت  یآن در چارچوب  یهر جامعه و اجرا  یاس یو س  یفرهنگ  ،یاقتصاد

  ن ی فاصله ب  ني. اشودیمشاهده م  ی و اقدامات عمل  ینوساز  اتينظر  نیب  یمعنادار   یهاتفاوت  ز ی. در شهر تهران نستین  ريپذجوامع امکان

. پژوهش حاضر به منظور پاسخ دهدیگرا را نشان معمل  یکردهايو رو  ترقیعم  یها به پژوهش  ازیو انتظارات مردم، ن  زانيرافکار برنامه

  ی نوسازو  یو عمل در حوزه بهساز  ه يبهتر نظر  وند یپ  یبرا  يیهاحلبه دنبال ارائه راه  ن،یشیپ  یکردهايو کاهش نقاط ضعف رو  از ین  ن يبه ا

سطح   یگرا در جهت ارتقاعمل   کرديرو  کي  یهاو شاخص  ارهایمع  نییدارد به تب  یموضوع، مقاله حاضر سع  ن يا  یاست. در راستا  یشهر

 شهر تهران بپردازد.  عصریدر محله ول یو نوساز ی بهساز یهااستیس یريپذتحقق

 

 پیشینه و مبانی نظری

  ی و بهساز  یتوان در سه بخش نوساز  یرا م  پردازانه ينظر  شهي و اند  ینظر  گاهيمسئله و هدف پژوهش حاضر، پا  نییتب  یدر راستا

 .رندیگ یقرار م لیمورد بحث و تحل لي کرد که در ذ یعملگرا دسته بند یکردهايبر رو دیبا تاک یشهر ی ريو تحقق پذ يیعملگرا ،یشهر

 

 ی شهر یو بهساز ینوساز

توجهی بوده است موضوع نوسازی و بهسازی شهری، همانند بسیاری از مفاهیم و رويکردها، در طول زمان دچار تحول و تغییرات قابل

، رويکرد    19۵0)پیامدهای انقلاب صنعتی در قرن نوزدهم، حفاظت و توسعه در نیمه اول قرن بیستم، رويکرد بازسازی شهری در دهه  

باز آفرينی اقتصاد    1980، نگرش توسعه مجدد دهه  1970، نگرش نوسازی در دهه  1960باززنده سازی )تجديد حیات شهری( در دهه  

بعدی به تعاريف يکپارچه و چندبعدی تا کنون نگاه بازآفرينی شهری( که اين تغییرات از تعاريف صرفاً کالبدی و تک  1990مدار و در دهه  

(. نوسازی و بهسازی در دوران معاصر قرابت محتوايی و 2012؛ نوريان و آريانا،  1379لی،  ؛ توس2014اند )بحرينی و همکاران،  تکامل يافته 

بازآفرينی شهری داشته و در راستای آن تعريف میرويه با مفهوم  ای از شود. به عبارت ديگر، رويکرد فعلی شامل مجموعهای بسیاری 

های ها با هدف بهبود شرايط فیزيکی، اقتصادی و اجتماعی يک محله يا شهر است. هدف نهايی بازآفرينی شهری، ايجاد محیطفعالیت

 & ,El-Barmelgy, Shalaby, Nassar)طور يکسان برآورده کندتر است که نیازهای ساکنان و مشاغل را به شهری پايدارتر و سرزنده
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Ali, 2021  ؛Kiteleva, 2016.)  ( مقايسه و مرزبندی کرده 2000آنچه رابرتز )شده در دوران معاصر، ديگر با  تعاريف رويکردهای اشاره

 باشند: شوند که به شرح ذيل میاست، متفاوت بوده و همه در امتداد يکديگر تعريف می

 یشهر  ینوساز   ،یشهر  یبهساز  ،یشهر  یا یاح  ،یشهر  یبازساز   ریمختلف نظ  یکردها ياز رو  یامجموعه  ،یشهر  ینيدر حوزه بازآفر

 یفضاها   یایبهبود و اح  نديدر فرآ  ینقش مهم   کيکه هر    شوندیم  فيمکمل و مرتبط تعر  یکردهايعنوان رو به  یو توسعه مجدد شهر

بازسازکنندیم  فايا  یشهر کل  کي  عنوانبه  یشهر  ی.  ا  یایاح  یبرا  یدیاقدام  و  م  یفضا   جاديساختارها  تعامل  بر ضرورت   انیمدرن، 

آ به  دیتأک  ندهيگذشته و  ا  یاگونهدارد،  ن  یو فرهنگ   یخ يتار  تيبه حفظ هو  ديبا  نديفرآ  نيکه   ،یو مقصود   یب یتوجه کند )حب  زی شهرها 

ها و  ساختمان  یکيزیبهبود ف  ،یو اقتصاد  یها توسعه اجتماعکه هدف آن  داشاره دار  يیهاتی به فعال  یشهر  یا یاح  گر،يد  ی(. از سو1381

  یشهر  یدر فضا  یساکنان و تعاملات اجتماع   یزندگ  تیفیبه بهبود ک  کرديرو  نياست. ا  ستيز  طیمح  یبازساز   نیو همچن  ها،رساختيز

م ا(.  Olha, 2021; Ślebocka, 2022)  کندیکمک  بهساز  ن يدر  اقداما  یشهر  یراستا،  برا  یفور  یتبه  که  دارد  با    یاشاره  مقابله 

بهبود سر  یضرور   یبحران  طيدر شرا  يیفضا  یها و بحران  یفرسودگ به  و  م  یکالبد   طيشرا  عيهستند  (. 1388  ،ی)فلامک   پردازندیشهر 

 یاقتصاد-یاجتماع  تی و وضع  هارساختيو بهبود ز  شدهبي تخر  یفضاها  یایبه اح  یو توسعه مجدد شهر  یشهر  ینوساز  ن،يعلاوه بر ا

 ;Damato, 2021; Gordon, 2004هستند )  یعموم  یفضاها  جاديها و اساختمان  ینوساز  رینظ  یمتنوع  یها تیو شامل فعال  پردازندیم

Kowalczyk, 2017; Smith, 2019.)  مناطق دچار   یایو اح  یجامع، به بهساز  ند يفرآ  کيعنوان  به  یشهر  ینيبازآفر  ب،یترت  نیبه هم

شهر است   ايمحله    کي  یو اجتماع  یاقتصاد  ،یکيزیف  طيبهبود شرا  یبرا  هاتی از فعال  یادارد و شامل مجموعه   وجهت  یتوجهی ب  ايافول  

(El-Barmelgy, 2021; Kiteleva, 2016.)   کلبه تمام  توانیم  ،یطور  که  اجزابه  کردهايرو  نيا  یگفت  راستا   یدیکل  یعنوان   یدر 

 ن ي. اکنند یکمک م  یساکنان مناطق شهر  یطیمحستيز  طيو شرا  ی زندگ   تیفیک  رتقاءعمل کرده و به ا  یشهر  ینيتحقق اهداف بازآفر

با همکار  یکردها يرو اح  نديفرآ  کي به    توانندیم  گر،يکدي  يیافزاو هم  یمتنوع،  منجر شوند و در   یشهر  یفضاها  یایجامع و موثر در 

 کمک کنند.  یمناطق شهر داريو توسعه پا یداريبه پا تينها

خود    یجا  انهيو جبرگرا  نيیاز بالا به پا  یکردهايکه رو  دهدینشان م  ریدر دو دهه اخ  کردهاياز رو  ک يهر    یاهيو رو  يیمحتوا   هيمابن

در نقش   ژهيوبه ،یبعدکالبدمحور و تک یهادگاهيدر مقابل د کپارچهي  یکردهايرو تياند. تقومحور داده و مردم یمشارکت  یکردهايرا به رو

 یو واگذار   یاز بخش دولت  يیبا تمرکززدا  ینقش بخش خصوص  شيافزا  نیو همچن  ر،یگمی دولت تصم  یجابه  کنندهل ی تسه  عنواندولت به

و   ینوساز   تی اساس، ماه  ني. بر ااندافتهيدست    یتر یجد   گاهيجا  کي موجود، به    یهاتيرفع محدود  ی در راستا  یقدرت به بخش محل 

گراست؛ مداخله  تیفعال  ني(: نخست، ا2012  انا،يو آر  ان ي)نور  گرددیدر شش محور خلاصه م  یرشه  ینيبازآفر  یدر راستا  یشهر  یبهساز

اجرا ن  یدوم،  بخش  یهمکار  ازمندیآن  عموم  یهامشترک  از  اعم  اقتصادباشدیم  یو خصوص  یمختلف،  تحولات  با  همراه  سوم،   ،ی. 

س  یطیمح  ،ی اجتماع ساختارها   یاملاحظهقابل   راتیی تغ  ،یاسیو  بسکندی م  جاديا  یاراد  یدر  به  چهارم،  جمع  ج ی.  و   یتلاش  پرداخته 

 ی شهر  ستمیبر عملکرد عناصر مختلف س  یمبتن  نديفرآ  ني. پنجم، اآوردیمناسب فراهم م  یهاحلمذاکرات جهت اتخاذ راه   یبرا  یانهیزم

 . باشدیم یشهر تيريدر مد یکپارچگيمستلزم  یشهر ین ي( است. ششم، بازآفریطیو مح  یکالبد  ،ی اجتماع ،ی)اقتصاد



 

 ۵ ...در محلات یو نوساز یبهساز یهااستیس یريتحقق پذ

 
 ی شهر ینيباز آفر یعناصر اصل. (1) شکل

ا به  رانيدر  بازآفر  ژهيوو  تهران،  شهر  روبه  داريپا  یشهر  ینيدر  مبنا  نينو  یکرديعنوان  بر  که  است  گرفته  قرار  کار  دستور    ی در 

تحل  یشناس بیآس ا  لیو  است.  گرفته  شکل  گذشته  مل   کرد،ي رو  نيتجارب  سند  اساس  بر  و    ینوساز   ،یبهساز   اء،یاح  یراهبرد  یکه 

 یدیکل  استیس  نيشده است، به چند  ني( تدو1393  ور يدر شهر  راني وز  ئتی)مصوب ه  یشهر  ناکارآمدفرسوده و    یها بافت  یتوانمندساز 

مناطق به   نيا  یراستا، از نامگذار   نيناکارآمد و احترام به ساکنان است که در ا  یها بافت  جادياز ا  یریشگیپ  است،یس  نیتوجه دارد. نخست

ب  دیتأک  ن،ی. همچنشودیم  زیپره  "فرسوده"عنوان   گونه   یازشناسبر  فرآمحله  یشناس و  در  بر ک  یشهر  یزيرطرح  نديها  تمرکز   ت ی فیبا 

 ن يبرخوردار است. ا  یاژهيو  تیاز اهم  ز یمشارکت مردم ن  ش يو افزا  ازهایمنظور درک نبه بالا، به   ن يیمحور از پامحله  یزيرو برنامه   یزندگ

و  یکپارچگ ي یها به سوو از تمرکز صرف بر پروژه  کندیحرکت م محوربرنامه یکرديدولت، به سمت رو میمداخلات مستق یجابه کرديرو

  ز ین  یتوانمندساز   قيو مشارکت ساکنان از طر  یمحل  تيريدولت از مد  تي . حماآوردیم  یرو  یتوسعه شهر  یندهايدر فرآ  شتریب  يیافزاهم

در   یهمکار   یهاشبکه  جاديو ا  یمال  یهازه یبا انگ  یحضور بخش خصوص  قيراستا، تشو  نياست. در ا  تیحائز اهم  یهااستیس  گرياز د

 ،یمذکور بر نهادساز  کرديرو  ن،يمطرح شده است. علاوه بر ا  یشهر  یو نوساز  یدر بهساز  یهماهنگ   ی برا  یو محل   یاستان  ،یسطوح مل

 یابزارها   جاديا  ت،يدارد. در نها  دیتأک  یتوسعه اجتماع  یهابرنامه   ینهاد توسعه محله و اجرا  سیتأس  ،یشهر   ینيها در بازآفرنقش  فيتعر

 یمنيساخت و ساز، ا  تیفیک  یو مؤثر، همراه با ارتقا  اس یمقکوچک  یها و تمرکز بر پروژه   ینيبازآفر  نديفرآ   ل یمنظور تسهبه  یو حقوق  یمال

پا م  یشهر  یهارساختيز  یداريو  از  اصل  ،یفرهنگ  راثیو حفاظت  اهداف  م  کرديرو  نيا  یاز  بازآفر  ديآیبه شمار   یشهر  یني)شرکت 

 ی محل  یها گروه  تيبا محور  یمشارکت  یزيرکه نگرش غالب بر برنامه   دیرس  جهینت  نيبه ا  توانیم  هااستیس  نيا  ی(. با بررس1399  ران،يا

نقش   انهيجومشارکت  یندهايدر فرآ  یمحل   نفعانیمحدود شده و ذ  یدولت و شهردار  ارات یاخت  ل،یدل  نیو مردم متمرکز است و به هم

 . کنندیم فايرا ا یاصل

 

 يی عملگرا 

 رسیبار توسط چارلز ساندرز پ  ن یعمل مشتق شده است و نخست  یبه معنا  "Pragma"  یونانياز واژه    يیگراعمل  اي  سمیواژه پراگمات

 يیو کلمات را به عنوان ابزارها  شهي اند  ،یسنت فلسف  ک يبه عنوان    سمی(. پراگمات2011و اکبرپور سراسکانرود،    نژادیبه کار برده شد )حاتم

درست است که بتواند مسائل و مشکلات را حل   یزمان  شهي اند  کيو معتقد است که    ردیگی حل مسئله و اقدام در نظر م  ،ینیبشیپ  یبرا

ا  گر،يد  ان یباشد. به ب  یکاربرد  ايکند   و   عيرفتارها و وقا  حیو توض  ینیبشیآن در پ  يیبر اساس توانا  شهياند  کيصحت    کرد،يرو  ن يدر 

شرا  تیقابل  نیهمچن بهبود  و  مسائل  در حل  فلسف  نيا   در  (.1387  زاده،بی)نق  شودیم  دهیسنج  یزندگ  ط يآن  پراگمات  ،یسنت   سمیابتدا 

نوپراگمات  یسنت  اي  کی کلاس سپس  و  گرفت  عملافتيتوسعه    نينو  يیگرا عمل   اي  سمیشکل  ب  کی کلاس  يیگرا.  قرن  توسط   ستمیدر 



 

   11  شماره  ،فضايی شهری و حیات اجتماعینشريه 
6 

عملگرايی اصول    (.Bunnin et al., 2009)  دیبه منصه ظهور رس  يیويو جان د  مز،ی ج  امیليو  رس،یهمچون چارلز ساندرز پ  یشمندانياند

انسان ابتدا    سم،یپراگمات  دگاهي(. در د 1387  ،ی)خاتممی باشد  4و علم گرايی  3، اصالت منفعت  2، ابزارانگاری 1سنتی شامل طبیعت گرايی 

 دگاه، يد  نيرا محقق سازد. در ا  جهی تا با فراهم آوردن مقدمات لازم، آن نت  کندیو سپس تلاش م  کندیم  نییمورد نظر خود را تع  جهینت

به طور متنوع و    فهوم م  نيا  قت،یدرباره حق  یواحد و قطع  دگاه يد  کينبود    لیو به دل  شودیم  رفتهيفرض نامطلق پذ  ک يبه عنوان    قتیحق

شرا و  افراد  به  م  طينسبت  ا  رد،یگیمختلف شکل  پلورال  ن يکه  به  منجر  نسب  سمیامر  د   پس  .شودیم  يیگرایو  جان  طرفداران   ،يیوياز 

جر  سمیپراگمات دو  فلسف  انيبا  ب  یقدرتمند  اثبات  یعن ي  ستمیقرن  قاره  يیگرامکتب  فلسفه  پراگمات  ی او  شدند.   نينو  سمیمواجه 

 یهاشهيدبا الهام از ان  ،یرورت   چاردير  يیکايآمر  لسوفیآمد و توسط ف  رونیب  سمیاز دل پراگمات  ديجد  کرديرو  ک ي( به عنوان  سمی)نوپراگمات

با وجود اشتراکات خود   سمینوپراگمات  (.1384  ه،يو سجاد  ی؛ باقرBunnin & Yu, 2009)   افتيگسترش    دگر،يو ها  دايسلرز، در  ،يیويد

فلسفه مورد توجه قرار گرفت.    نيا  یها جنبه  یخود در رد برخ  یزبانو هم  یهمدل   لیبه دل  شتریب  ،یها و اهداف فلسفه سنتدر نقد روش 

همچون   یشمندان يبوده است که توسط اند  سمیدر پراگمات  ینيدر دوران معاصر، رنسانس نو  يیکايدر فلسفه آمر  شرفتیپ  نيترمهم  ديشا

بر زبان دارد،   یاديز  دیتأک  یفلسف  کرديرو  نيشده است. ا  یگذارنام  ن ينو  يیگراپاتنام و هابرماس، با عنوان عمل  یلاریه  ،یرورت   چاردير

 ست ین  یاگانهيمکتب واحد و    ،یاصل  سمیهمانند پراگمات  سم،ینوپراگمات  .شودیم  ادي  "ی زبان  سمیپراگمات"از آن با نام    یکه گاه   یطوربه

به نام    یچتر  ريرا ز  شمندانيگسترده از اند  یفیط  یفلسف  کرديرو  نيکرد. ا  یبند و دسته  نییدقت تعآن را به   یهایژگيو  یکه بتوان تمام

 ن ينو  يیگرااصول عمل  ،یدارند. در فلسفه رورت   یاساس  فاتاختلا  گريکديبا    هانهیزم  یدر برخ   یگرد هم آورده است که حت  سمینوپراگمات

 ،یرورت   یبرا  شود؛یم  ریو متنوع تعب  ی نسب  یاست و در هر جامعه به شکل   یوابسته به اجتماعات انسان  قتی: حقشودی م  انیصورت ب  نيبه ا

 ، يیبازنما  یجعبه ابزار است که نه برا  کي  به به مثا  دگاه يد  ن يدر اجتماع ارتباط دارد؛ زبان در ا  یاست که با همبستگ  یمفهوم  تیعقلان

 (. 1387 ،ی)اصغر ردیگی»ساختن« مورد استفاده قرار م یبلکه برا افتن«،ي» ینه برا ،ینيخلق و بازآفر یبلکه برا

را به خود جلب کرده است.    یحوزه شهرساز   پردازه يطور خاص توجه پژوهشگران نظربه  سمیپراگمات  یفلسف  شهياند  ر،یاخ  یدر دهه

ا  یبرخ «،»پتس  پردازانه ينظر  نياز  فارستر  »جان  شامل  »جآن  یلیه  یبرجسته  م  نز«یهاپک«،   » هوک  »چارلز   Jaberi)باشندیو 

Moqaddam & Farjam Talab, 2020.)   نظر  یمفهوم  کیپراگمات  یزيربرنامه از  استفاده  بر  که   یها قضاوت  تيهدا  یبرا  هياست 

برنامه  یاحرفه ا  دیتأک  يیفضا  یزيردر  ا  کرديرو  نيدارد.  به  نيبر  که  است  ها، قضاوت  نيا  هیتوج  یبرا  هينظر  یجستجو   یجاباور 

 ی زيربرنامه   (.Hoch, 2019)  رندیبهره گ  یزيربرنامه  جيو نتا  ندهايفرآ  یدگی چیپ  تيهدا  یبرا  یبه عنوان ابزار  هياز نظر  ديمتخصصان با

مندان پژوهشگران و حرفه   کرديرو  ن ي . انديایبا آن کنار ب  ،یدگیچیکنترل پ  یتلاش برا  یجاتا به  کندیبه متخصصان کمک م  انهيگراعمل

که   يیهاروش  "نيبهتر"اتکا به  یجا به  رند،یبگ نظردر  شرفتیدر حال پ نديفرآ کيعنوان را به یاکه تخصص حرفه کشدیرا به چالش م

ها را آن سم،یشده در موضوع پراگماتمطرح یها یژگيقابل اجرا نباشند. هوک در مطالعه خود، ضمن اشاره به و  یتیممکن است در هر موقع

 ارائه شده است.  ريطور خلاصه در جدول زکرده و به یبنددسته

 

 

 

 
 .شودیمطرح م ی. انسان به عنوان مرجع معرفتکندیم دیدانش تأک یبر تجربه به عنوان منبع اصل  يیگراو تجربه شودیرد م یعیطبفوق  یتیاصل، هرگونه واقع  نير اساس اب 1- 

 .دانش دارد ر یانسان در ساخت و تفس تیبر مرجع دیشوند، و تأک  ر یتفس طیبر اساس کاربرد و تطابق با مح ديبا  اتيها و نظر که مفهوم کندیم  ان یاصل ب ناي -2

 .پردازدیعمل م  شبردیو منفعت در پ   جهینت نیدارد. انسان به تأم یو منفعت عمل  جهیبر نت دیآن، تأک  ی و به جا  شودیمفهوم ثابت شناخته نم کيبه عنوان    قتیاساس، حق  نيبر ا -3

 کار رود.به یو انسان یمختلف اجتماع ی هااز علم در حوزه  ی ر یگو بهره  یحل مسائل انسان  ی برا  یبه عنوان اساس ديبا یعلم  ی هاکه روش دهدیاصل نشان م نيا 4- 
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 سم ی هوک از اختصاصات پراگمات یطبقه بند. ( 1)جدول 

 3ه دهند لیتقل ریغ  2ام گگام به  هی وجت 1  نيادیبن ریغ 

 6جمع ها انیم ريرد کردن اختلافات قیاس ناپذ ۵ديمختلف از عقا یادغام چارچوبها 4ها یدوگانگ ضد

  8ک یدموکرات  يیتکثرگرا  7ه يدانستن نظر تی کم اهم

  11فرد  یبنا کردن بر جمع به جا 10یضد اصالت نگرو  9يی ابطال گرا 

 (Hoch, 1996):منبع

( بر ا1996هوک  برا  ني(  با  اتیمطالعه ح  یباور است که  ب  ديبشر،  دن  یشتریتوجه  بر    یایبه  از تمرکز صرف  عمل معطوف شود و 

او تأک  یمتعال  یها تیبه وضع  یابیدست تنها    يیدر نظر گرفته شوند که گو  یاگونه به  دينبا  یعلم  یهاکه کاوش   کندی م  دیاجتناب گردد. 

آن دستهدف  ا  آلدهيا  یهاتیبه وضع  یابیها  در  م  ن ياست.  اشاره  نظر  کندیراستا، هوک  م  هاه يکه  نشان  ما  با  دهندیبه  در    ديچگونه 

معقول به   هينظر کيبه اعتقاد او، (. Hoch, 1996) دهندیها ارائه نمآن یاجرا یبرا یعمل  یاما راهکارها  م،یتفکر کن یخصوص شهرساز

تم ا  قتیحق  صیو تشخ  زیدنبال  به  اما  نمياست،  موضوع  با  پردازدین  آن چه  با  تأک  ديکه  معقول  دیکرد.  در محدود  ت،یبر  را   یها تيما 

سردرگم    یفلسف  یهادر بحث  دينبا  پردازانهيکه نظر  کندیم  حيتصر  گريد  یاهوک در مقاله (.  Hoch, 2007)  داردی مباحث نگه م  گونه نيا

ابداع و مقا  ديشوند و با تمرکز کنند   کنند،یرا حفظ م  یفرد  یها یرا برآورده کرده و آزاد  یعموم  یازها یکه ن  یعمل  یهانهيگز   سهيبر 

(Hoch, 2006.)  کي  یکه به بررس  یو در بستر  کندیخاص اجتناب م  ینظر  اي  دهيا  یساز یقطع  اي  میراستا، هوک از هرگونه تعم  نيدر ا 

 د يگویبه ما نم  سمیپراگمات"کند. او معتقد است که  یم  انینکته را به وضوح ب  نياختصاص دارد، ا  یمسئله مشخص در شهرساز  ايمعضل  

و جهات مختلف عمل را با سنجش متناوب اهداف    رهایها، مسکه ارزش روش   دهدیرا ارائه م  ینديبلکه فرآ  م،یرا دنبال کن  یکه چه اهداف

 ;Hoch, 1996)  "دهدیم  وندیرا به هم پ  کردندیاز هم جدا م  انيگراآنچه دوگانه  سمی. پراگماتکندیم  سهيمقا  اتیها و واقعو ابزار، ارزش 

Hoch, 2016.)  و   یعقلان  یها هستند، روش   رییطور مداوم در حال تغمعاصر که به  یمعتقدند که در شهرها  هاستیپراگمات  نه،یزم  نيدر ا

ا  هاستیپراگمات  ن،ي. علاوه بر استندین  يیقادر به پاسخگو  گريد  "یعلم"به اصطلاح    یفلسف  یهاليصرف بر تأو  هیباورند که تک  ن يبر 

 کند انیب یرا به درست یانسان یها تی فعال تی واقع تواندینم

 

 یري تحقق پذ

به شمار    یزيربرنامه   یها تلاش   یاثربخش  یاب ياز ارز  یاساس  یابرنامه اشاره دارد و جنبه   ايطرح    کي  یاجرا  نديبه فرآ  یريپذتحقق

ا  یبرا  (.Alexander & Faludi, 1989)  ديآیم بدان  یضرور  ند،يفرآ  نيآغاز  که  م  ست،یچ  تیموفق  میاست  را   توانیچگونه  آن 

 ی زيردر برنامه  یريپذو تحقق  تیموفق  ليدلا   لیبه تحل  تيتا در نها  ونددیپیبه وقوع م  تیموفق  نيکجا ا  و  یکرد و چه زمان  یریگاندازه

 . شودیپرداخته م یريپذبه تحقق  لیاز عوامل مهم در ن یبه برخ لي. جدول ذ(Talen, 1997) ميبپرداز

 
1- Non-Foundational 

2- Incremental justification 

3- Non-Reductive 

4- Anti-Dualistic 

5- Integrates Different Frames of Believes 

6- Rejects Differences Incommensurable Between Communities 

7- De-Emphasizes Theory 

8- Democratically Pluralistic 

9- Fallibilistic 

10- Anti-Essentialist 

11- Community Vs. Individual Based 
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 های شهری طرحهای تحقق پذيری در (. مولفه2جدول)

 هامولفه نظريه پرداز 

 و اجرا و استفاده  شیبودن از پ نهیبودن از قبل، به  نهیبه ، ی منطق نديانطباق، فرآ ( 1989الکساندر و فالودی )

 عوامل خارجی -ی عوامل داخل ( 1997تلن )

 کننده(  لیدر مقابل تسه یسبک اجرا )اجبار تی ظرف-تعهد به برنامه -تعهد به اجرا-)کارکنان، تخصص، منابع(  تی ظرف-ی و خارج یعوامل داخل ( 2004) انيلور

 ( Norton, 200۵)اجرا   -برنامه  تی فیک-برنامه  بهتعهد  ( 200۵نورتن )

 ظرفیت متقاضی -کارکنان  تیظرف-یآگاه ساز -يیسبک اجرا -یزيبرنامه ر تیفیک ( 2006برک )

 کننده  لیدر مقابل تسه یاجرا )اجبار  سبک تی ظرف-به برنامه  تعهد-به اجرا تعهد-)کارکنان، تخصص، منابع(  تی ظرف-ی و خارج یعوامل داخل ( 2007لوريان )

-برنامه یدر اجرا مشارکت-منابع-از طرح استفاده-یز يدر برنامه ر مشارکت-ی رونیب انسجام-ارتباط-یزيبرنامه ر ستمیس ریتفس-یانسجام درون ( 2007) پینهواولیويرا و 
 ت يهدا -تيريمد-یاثربخش

(Alexander & Faludi, 1989; Berke et al., 2006; Laurian et al., 2004; Norton, 2005; Oliveira & Pinho, 2009; Talen, 

1997). 

 ی در اجرا  کهیطور. بهکندیم  دایپ  تیشده، موضوعمطالب اشاره  یدر راستا   یشهر  یو نوساز  یبهساز  یکردها يدر رو  یريپذتحقق

چارچوب  یمختلف  یها جنبه  ،یشهر  یبازساز جمله  همکار  يیاجرا  یکردها يرو  ،یقانون  یهااز  و  مشارکت  مهم به  یبرنامه،   نيترعنوان 

 ی ایاح  (.Dimitrijević-Marković, Danilović-Hristić, & Graovac, 2019; Porras‐Gómez, 2021)  روندیعوامل به شمار م

و از نظر   رتريپذستيتر، زها را سرزندهاست که آن  یشهر  ینواح  یساز بهبود و جوان  یبرا   يیهاموفق مستلزم راهبردها و تلاش   یشهر

  ز یآمتیموفق  یایبه اح  یمشارکت جامعه و توسعه اقتصاد  ،یشهر  یحکمران  ،یو خصوص  یدولت  یها. مشارکتسازدیتر ممرفه  یاقتصاد

م  یشهر موفق   یشهر  یبهساز  (.Aufseeser, 2017; Guimarães, 2021; Lu, Huang, Wu, & Ding, 2022)  کندیکمک 

 & Findlay)است    یو تداوم اقتصاد   نفعانیذ  نیب  یو در نظر گرفتن عوامل مختلف، مشارکت جامعه، همکار  قیدق  یزيرمستلزم برنامه 

Taylor, 2006; X. Wang et al., 2021.)   تقاضا  یشهر  ی نوساز   یهاپروژه گرفتن  نظر  در  با  جامعه،   ،یاجتماع  یکه  مشارکت 

 تیشانس موفق  شوند،یم  یو آموزش طراح  یو آگاه  یمحل  یهانهی و زم  ازهاین  ،یدولت  ینهادها  ن یب  ی مؤثر، همکار  یشهر  یزيربرنامه 

 & ,Bing-ying, 2009; Dorji, 2020; Robertson, 1989; Tumini, Garcia)دارند    یمناطق شهر  یو دگرگون  ایاح  رد  یشتریب

Rada, 2016)به زم   دهی چیپ  یاشامل مجموعه  ی. توسعه مجدد موفق شهر ا  تواندیم  نهیاز عوامل است که بسته  با  باشد.   نيمتفاوت 

 ، یمددکاران اجتماع   ،یهمکار   ،یو فناور  ینهاد  راتییبازار، تغ  یروهاین  یمال  نیتأم  ،یمشارکت عموم  ر ینظ  یدیاز عوامل کل  یحال، برخ

فعال  تي حما  ،یمحل  یها تلاش  تأث  تی و  )  یاديز  اریبس  ریداوطلبانه   ,Bertolini, 1998; Kee, Kim, & Lee, 2014; Tuckerدارند 

2013; Turcotte, Johnson, Chaves, Drew, & Sullivan, 2015; Walker, 2021; Xiao, 2019.)  نها پروژه   کي  ت، يدر 

 ن یاز تعامل ب  يیمختلف است و مستلزم درجه بالا   نفعیذ  یهاگروه   اي  نفعانیذ  نیب  یادهیچیپ  اریموفق شامل روابط بس  یشهر  ینيبازآفر

مآن بنابراباشدیها  اول  ن،ي.  اصول  مح  تيريمد  هیاگرچه  هر  کارک  ی ط یدر  مناسب  کاربرد  اما  است،  مانند   تيريمد  ید یکل  یردها برقرار 

و   یمال  تيمؤثر، کارآمد، حما  تيريمد  یارتباط( و نظارت و کنترل برا  یو برقرار   یرگذاریتأث  زش،ی)انگ  یرهبر  ،یسازمانده   ،یزيربرنامه 

 & Al-Mosawi, 2017; B. Liu, Wang, Xia, & Ni, 2018; J.-H. Yu)مهم است  اریبس یشهر ینيبازآفر یهامشارکت در پروژه

Kwon, 2011.)  از   یاست و به عوامل مختلف  نهیمختص به زم  کردهاياز رو  کيدر هر    تیاست که موفق  تینکته حائز اهم  نيتوجه به ا

و چالش  هایژگيجمله  شهر  یها و  منطقه  هر  فرد  به  بنابرا  یبستگ  یمنحصر  نتا  یابیدست  ی برا  ن، يدارد.  رو  ج يبه  اتخاذ    ی کرديمثبت، 

   است. یمناسب و جامع ضرور 
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 ی شهر یو نوساز یعملگرا در بهساز یچارچوب نظر

  ی هاو چالش  یدگیچیبه علت پ  ندها،يفرآ  نيکه ا  دهدینشان م  ی شهر  یهابافت  یو بهساز  ینوساز  نهیمختلف در زم  اتينظر  لیتحل

 ی طرح و بازنگر  یطرح، و اجرا  بيطرح، تصو  نيبوده که شامل تدو  یدیو جامع در سه مرحله کل  قیدق  یابيارز  ازمندیکه دارند، ن  یفراوان

  ه ينظر  یبوده و تمام  یضرور   یو بهساز  ینوساز  یندهايدر فرآ  تیبه موفق  یابیدر دست  یاساس   یهابخش  عنوانمراحل به    ني. اباشدیم

هر   و  داشته  نظر  اتفاق  ان  به  و  کيپردازان  نها  یاژهينقش  اهداف  تحقق  تدوکنندیم  فايا  يیدر  مرحله  در  ک  ني.  نظام   تی فیطرح، 

 یازهایو تطابق آن با ن  ،یشنهادیطرح پ  تیفیک  یابيارز  زان،يربرنامه   تی صلاح  یررسمرحله شامل ب   نيدارد. ا  یاد يز  تیاهم  یزيربرنامه 

  ی هایژگياز و  زیآن ن  یريپذو انعطاف  ندهيآ  راتییبا تغ  یو سازگار   ین یبشیطرح در پ  يیاست. توانا  یطراح  یمنطق  یو استانداردها   یشهر

ااز طرح  کیو آکادم  یعلم  یبانیمرحله است. پشت  نيمهم ا ا  ن يها در  ها پروژه   يینها  تیموفق  یو معتبر برا  یقو  یاه يپا  جاد يمرحله به 

 ديبا  یشنهادیپ  یهامرحله، طرح  ني پروژه متمرکز است. در ا  تيريکارفرما و مد  تی صلاح  یابيطرح به ارز  بي . مرحله تصوکندیکمک م

  ت یفیک   نیها و تضمطرح  یساز يیدر نها   یدینقش کل  حلهمر  نيموفق آنها فراهم شود. ا  یاجرا  یلازم برا  یو آمادگ  رندیقرار گ  ديیمورد تأ

برخوردار است.   يیبالا   تی از اهم  یخدمات حقوق   یساز نهیو به  یو ادار  یتعامل حقوق  ،یطرح و بازنگر  یآنها دارد. در مرحله اجرا  يیاجرا

ارز  تيريمد اپروژه  یاب يو  در  دق  ن يها  نظارت  شامل  اجرا  قیمرحله  مد  یبر  تأم  نفعان،یذ  انیمتعارضات    تيريطرح،  در   تی شفاف  نیو 

در   ینقش مهم  زین  یو عموم  یخصوص  یهابخش  نیب  یها یبودجه، و توسعه همکار   نیپروژه، تأم  یو مال  یاست. قدرت اقتصاد  ندهايفرآ

جامع   یکرديرو  تا  کندیتلاش م  ،يیگرانهیو زم  سمیبا توجه به اصول پراگمات  ،یمدل نظر  نيا  ت،ي. در نهاکندیم  فايمرحله ا  نيا  تیموفق

 ارائه دهد.  یشهر یها بافت یو بهساز ینوساز یبرا یو عمل

 ی شهر  یو نوساز  یعملگرا در بهساز یمدل نظر (. 3جدول)

 نظريه پرداز  شاخص ار یمع مرحله 

 تدوين طرح

 (Talen, 1997) زان يبرنامه ر تیصلاح کیفیت نظام برنامه ريزی

 کیفیت طرح پیشنهادی 

 انطباق  

 ی  منطق نديفرا 

   بودن از قبل اجرا  نهیبه
   بودن پس از اجرا  نهیبه

(Alexander & Faludi, 1989 ) 

(Tumini et al., 2016) 

 انعطاف پذيری 
 انسجام درونی 

 نیازمحور  

   گرا   نهیزم
 ی و خصوص یمنافع عموم تعادل بین 

(Talen, 1997 ) 
(Oliveira & Pinho, 2009) 

(Oliveira & Pinho, 2009)  ،(Aufseeser, 2017) ،
(Guimarães, 2021)  ،(Lu et al., 2022)  ،(Dorji, 

2020 ) 

(Chao, Engstrom, Mann, & Bedada, 2021) ،
(Stamps, 1994) 

(J.-H. Yu & Kwon, 2011 ) 

   (Carmona, , 2001)  پشتیبانی علمی و آکادمیک 

 ( J.-H. Yu & Kwon, 2011)  صلاحیت کارفرما و مديريت پروژه  مرحله تصويب طرح 

مرحله اجرا و 
 بازنگری

   (J.-H. Yu & Kwon, 2011) ی و ادار یخدمات حقوق یساز نهیبه تعامل حقوقی و اداری 

 مديريت و ارزيابی 

 صلاحیت برنامه ريزان محلی  
   تيمقررات خاص سا یبازنگر
 بر اجرا   نظارت

 
 

 مدت زمان اجرای طرح 

(Norton, 2005) ،(Berke et al., 2006 ) 

(Norton, 2005) 

(Berke et al., 2006)  ،(J.-H. Yu & Kwon, 

2011)  ،(T. Yu, Tang, Wu, Wang, & Wu, 

2019) 

(J.-H. Yu & Kwon, 2011) 
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 مديريت تعارضات میان ذی نفعان 
 شفافیت 

 يی پاسخگو

(J.-H. Yu & Kwon, 2011)  ،(B. Liu et al., 

2018) 

(J.-H. Yu & Kwon, 2011) 

(B. Liu et al., 2018) 

 تعامل قانونی 
 ی ابيمقررات اجرا، نظارت و ارز

   بازدارنده نیقوانمشوق ها و 
(Norton, 2005) ،(Porras‐Gómez, 2021) 

(Berke et al., 2006)( ،2024 ، نقیبی ومحمدنژاد ) 

 ( J.-H. Yu & Kwon, 2011) کیفیت پیمانکاران   صلاحیت پیمانکار پروژه 

 قدرت اقتصادی و مالی 

   هيبرنامه بهبود سرما
 تامین بودجه  

 ی  عموم و یخصوص بخش  یهمکار
   .توسعه و تداوم اقتصادی

(Norton, 2005) ،(Talen, 1997) 

(B. Liu et al., 2018) ،(Tucker, 2013) ، 

(Walker, 2021) ،(T. Yu et al., 2019) 

(Findlay & Taylor, 2006)  ،(X. Wang et al., 

2021) 

 میزان مشارکت عمومی 

   جامعه تيحما
 ی محل یساز آگاه

تعامل و همکاری میان ذی نفعان و ذی  
 نفوذان 

عموم   ج يترو مقامات    یمشارکت  توسط 
 ی  محل

 همه شمولی و تنوع مشارکت کنندگان  

(Talen, 1997) 

(Berke et al., 2006) ،(Dorji, 2020) 

(Laurian et al., 2004)  ،(J.-H. Yu & Kwon, 

2011) 

(Oliveira & Pinho, 2009) 

(B. Liu et al., 2018)( ،2023 ، طاهونی ) 

 

 هاروش  داده و

  تواند یم  ید یکل  یها و شاخص  ارهایگرا با استناد به چه مععمل  نهیبه  کرديرو  کيپرسش است که    ن يپژوهش به دنبال پاسخ به ا  نيا

به    یابیدست  یمشابه کمک کند،  برا  یهاتهران و محله   عصریدر محله ول  یو نوساز  یبهساز  یهااستیس  یريپذبه بهبود سطح تحقق

با استفاده از روش توص  نجام ا  ريهدف مورد نظر، مراحل ز ادب  یمرور  ، یل یتحل-یف یشده است. در مرحله نخست،  بر  موجود و   اتیجامع 

بهساز  ینظر  یمبان به  نوساز  یمربوط  ا  یشهر  یهابافت  یو  است.  بررس  نيانجام شده  شامل  مدل  کردهايرو  ات،ينظر  یمرور   یها و 

تع به  که  است  موضوع  با  مرتبط  مفهوم  نییمختلف  ا  قیقتح   یچارچوب  از  هدف  است.  کرده  شناسا  نيکمک  و   يیمرور،  مشکلات 

. در مرحله دوم، از روش باشدیمرتبط م  یهانه یمختلف در زم  اتينظر  لیتحل  نیو همچن  ،یو بهساز  ینوساز  نديموجود در فرآ  یها چالش

 ات ينظر  انیم  یقیتطب  لیو تحل  سهي قامرحله شامل م  نياستفاده شده است. ا  ید یکل  یارهایمع  یابيو ارز  يیشناسا  یبرا  یقیتطب-یلیتحل

اند نوساز  شمندانيمختلف  حوزه  متخصصان  بهساز  یو  ا  ی شهر  یو  با  مع  ن ياست.  زم  یارها یروش،  در  کارآمد  و  و    یبهساز  نه یمؤثر 

  ت.کمک کرده اس ه یاول یمدل نظر نيشده و به تدو يی شناسا یشهر یها بافت ینوساز

شرا  یبرا با  مدل  محله  طيانطباق  ب  یهاخاص  کسب  و  باز  قی عم  یها مصاحبه  ،یعمل  یهانشیتهران    یهاپروژه   یاصل  گرانيبا 

استفاده شده و خود را به    ینينقش آفر وهیمصاحبه ها از ش( تهران انجام شد. در انجام میسی)ب عصری در محله ول یشهر یو نوساز  یبهساز

فرد نوساز   یعنوان  قصد  معرف  ملک  یکه  دارد  را  ا  یم  یخود  جمع  نيکند.  به  تجرب  یآور روش  و  غ  یواقع   اتینظرات  از   یررسم یو 

م  ینوساز  یهاپروژه  یاصل  نفعانیذ اکندیکمک  نو  ني.  به  م  نيا   سندهيروش  را  زوا  دهدیامکان  از  را  موضوع  با   یايکه  و  مختلف 

 هاتیتا موقع  دهدیاجازه م  سندهيبه نو   ینيآفر. نقشانجامدیاز موضوع م  یترو جامع   ترقیکند، که به درک عم  یمتنوع بررس  یهادگاه يد

را در شرا  یهاکرده و واکنش  یساز هیرا شب  یو تعاملات واقع ا  لیمختلف تحل  طيمتفاوت  بر  از نقش   ن،يکند. علاوه  استفاده   ،ینيآفربا 

اعتبار و   ش يجامع و معتبر ارائه کند که به افزا  يیهالیو تحل  دمختلف مخاطبان هدف پاسخ ده  یها یو نگران   ازهایبه ن  تواندیم  سنده ينو

( چه 2  د؟ يملک خود را دارد  ی( قصد نوساز1شرح بوده است:    نيبد  نديفرآِ  ن ي.سئوالات مطرح شده در اکندیمقاله کمک م  یرگذاریتاث

و    یها در نوساز( چه گروه 4  باشد؟ یشما چه م  عها و موانچالش  ني( مهمتر3  باشد؟ یم  یشما به نوساز  ليو عدم تما  ليباعث تما  یعوامل
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پ۵گذار هستند؟    ریتاث  یبهساز برا  شنهادی (  سئوالات   ست؟ یچ  تی بهتر شدن وضع  یشما  به صورت   ادي  نيعناو  نی هم  ليذ  یو  شده که 

با تجربه    مانکارانیو پ  کاملا  نيمشاور  ن،یساکن  ،یمحل  زانيرمصاحبه شامل برنامه   یاست. افراد منتخب برا  ده يگرد  انیب  افتهيرساختاریغ

بر    یف یک  قاتی لازم در تحق  یهاهدفمند انجام شد. تعداد مصاحبه  یریگانتخاب بر اساس روش نمونه  ني بودند. ا  یشهر  ینوساز  نهیدر زم

مورد   یاه باورند که تعداد مصاحبه  نيها متفاوت است. پژوهشگران بر انمونه  یتنوع و همگن   زانیاهداف پژوهش، و م  ق،ی اساس نوع تحق

متفاوت باشد. به عنوان مثال،   یمورد بررس  یها دگاهيهدف مطالعه، و د  ق،یبسته به نوع تحق  تواندیم  ی به اشباع نظر   یابیدست  یبرا  ازین

 یاز سو (.  Guest, Bunce, & Johnson, 2006)است    یکاف  یبه اشباع نظر  دنیرس  یمصاحبه برا  12که   کندیم  انی( ب2006جانسون )

باور است که    ن يبر ا  ز یکرسول ن(.  Mason, 2010)مصاحبه انجام شود    30تا    20  نیکه بهتر است ب  کندیم  هی( توص2010)  سون یم  گر،يد

تحق نوع  به  مصاحبه  ق،یبسته  ن  یهاتعداد  پ  ر یمتغ  ازیمورد  او  بود؛  برا  کندی م  شنهاد ی خواهد  پد  یکه    2۵تا    ۵  نیب  یدارشناخت يمطالعات 

 8تا    6( تعداد  1992در مقابل، کوزل )  (.Creswell, 2009مصاحبه مناسب است )  30تا    20  نیب  محورداده   یپردازهينظر  یمصاحبه و برا

برا را  و    یهانمونه  یمصاحبه  برا  20تا    12همگن  را  توص  یهانمونه  یمصاحبه   & ,Gentles, Charles, Ploeg)  کندیم  هیمتنوع 

McKibbon, 2015  .)  یپژوهش برا  نيها است. در انمونه   طيو شرا  قیتحق  نهیها به زممصاحبه  تعداد  یدهنده وابستگها نشان تفاوت  نيا 

 12نفر مشاور املاک )  10مصاحبه انتخاب شدند که شامل    ینفربرا  84( نفر و در مجموع  10-20)  نیب  یمورد بررس  نفعانيهر گروه از ذ

نفر    12درصد( و    24)  یبه نوساز  لينفر بدون تما  20  ،درصد(   24)  ینفر مالک در حال نوساز  20درصد(،    14نفر سازنده )  12درصد(،  

پژوهش   یارهایمع  یسازیو بوم  ل یتکم  ق،یمنظور تدقها بهمصاحبه  نيحاصل از ا  جيدرصد( بودند.  نتا  14)  یمند به نوسازقهساکن علا

شدند.  یو کدگذار  لیتحل (MAXQDA) فزار ابا استفاده از نرم ق،یدق  لیوتحلهيپس از تجز شدهیگردآور یفیک  یهاکار گرفته شد. دادهبه

 ی ریگبا بهره   ن،ی. همچندیانجام  هیاول   یبر مدل نظر  یمبتن  یدیکل  یارها یمع  یابيمختلف و ارز  یکدها   ریو تفس  يیبه شناسا  هالیتحل  نيا

نرم زم  يیهالیتحل  (Social Network)افزار  از  ذ  یبررس  نهیدر  ارز  نفعانیقدرت  مرکز  یابيو  در   هاشاخص  تيدرجه  گرفت.  صورت 

ا  رگذاریتأث  یها شاخص  قی دق  یبندتياولو  (،IC)با استفاده از شاخص    ت،ينها   ن یروابط ب  نییدر تب  يینقش بسزا  هال یتحل  نيانجام شد. 

 جي و نتا  هیولا  یمدل نظر  یهاافتهي  قیپژوهش با تلف  يیمدل نها  ت،ي. در نهادينمایم  فايا  ینوساز  نديها در فرآآن  ریتأث  یابيو ارز  نفعانیذ

 .ديو ارائه گرد یمختلف طراح یهالیآمده از تحلدستبه

 

 

 (. فرآيند پژوهش 2)شکل 
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 محدوده موردمطالعه

)محله ولیعصر  در نظر گرفته شده  تهران    یشهردار  1۵  یمنطقه   غربی  در شمال  ( میسیب  ی  پژوهش  اين  مطالعاتی  عنوان مورد  به 

انتخاب اين محله، نخست ويژگی با شاخصاست. در خصوص دلايل  های بافت فرسوده )ريزدانگی، های کالبدی آن است که مطابقت 

بودن زمین   ارزان  دلیل  به  از ضوابط  انگیخته و خارج  به صورت خود  اين محله  ابنیه موجود در  اکثريت  دارد.  نفوذناپذيری(  ناپايداری و 

های فاقد میراث توسط مهاجرين ساخته شده و نتیجه آن ايجاد معابری نفوذناپذير و صعب العبور شده است. بافت اين محله در زمره بافت

های پايین جامعه قرار دارند، استطاعت مالی برای نوسازی ملک باشد. همچنین، با توجه به اينکه اکثر ساکنین محله در دهکفرهنگی می

خود نداشته و مسائل اجتماعی مناطق کم درآمد نظیر مشکلات تراکم جمعیتی بالا، تضادهای اجتماعی، بزهکاری و غیره را شاهد استند. 

 توان اين محله را به عنوان الگويی برای تعمیم پذيری ساير محلات فرسوده شهر تهران در نظر گرفت.  از اين رو می

با محله   (میسیب  ی ولیعصر )محله به خ  ،یدحصاریو شه  یدهناد   دیشه  ،یعبد  هایابانیو خ  بی ط  یاز شمال   د یشه  ابانیاز شرق 

  هایو محله   وريشهر  17  ابانیو از غرب به خ  یمطهر  یمنصور( و محله  یمتر  20)يی  رضا  ابانیاز جنوب به خ  ،ینابیم  یانورزاده و محله 

 موردیدر جلسه    نيبر اساس نظر حاضر  ز یمحله ن  نيا  یرگیشکل   لیدل  .گرددی)درجنوب( محدود می  )در شمال( و مظاهر   ریشوش شب

  ابنیه فرسوده تهران را مشاهده نمود.    هایخانه   نتريکوچک  ی توانم  ولیعصر  یمحله  در.  است  نبوده  "هاو خانه  هان یارزان بودن زم"از    ریغ

 کم  اقشار حال مناسب هاخانه نيمتر نخواهند بود. ا 2۵از  شتریچند ده ساله، ب  یکه با قدمت افتيمحله  نيدر ا توان­یرا م  یاریبس یم يقد

 ی ازکم  و عده   ها، کردهالکیمحله درآن ساکن شدند عبارت از گ  نيا  یرگیشکل   که در بدو  یاقوام  ن تريشاخص.  دانبوده   جامعه  درآمد

 دهد.تشکیل میجامعه  نيیپا یمحله کارگر و از طبقه نيدر ا نیشاغل یعمده ی،از لحاظ شغل اند. بوده  هاعرب زبان

 
 تهران  15. موقعیت محله ولیعصر )بیسیم( در منطقه (3)شکل

 هاداده  لیوتحله يتجز

و   ینوساز  یريو عوامل موثر بر تحقق پذ  نفعيذ  یهاگروه   شامل  عصریولدر محله    یشهر  یو بهساز  ینوساز   یفعل  روندبخش    نيا  در

 تحلیل و تبیین می شوند. نفعانياز منظر ذ یشهر یبهساز

 

 فرآيند نوسازی و بهسازی شهری در محله ولیعصر 

سلسله  بازآفر  شدهیطراح   ،یشهر  ینيبازآفر  یمراتبمدل  شرکت  توسعه   یبرا  افتهيسازمان  کردي رو  کيتهران،    یشهر  ینيتوسط 
ا  شوند،یدر مرکز توسعه محله مستقر م  یمحل  ندگان يمدل، نما  ن ياست. در ا  یمحلات شهر مراکز توسعه    ندگان يمرکز شامل نما  ن يو 
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مشارکت   قياز طر  یمناطق شهر  یمدل، بهبود و نوساز  ن ينهاد است. هدف امردم  یهاسازمان  و  ،یو عموم  یدولت  یهامحله، دستگاه 
  گران يکه باز  دهدینشان م  عصریانجام شده در محله ول  یها مصاحبه  لیحال، تحل  ن يمختلف است. ا  ینهادها  انیم  یو هماهنگ   یمحل
، فعلی   ینوساز  ندياند. در فرآرفته  ه یبه حاش  یاملاک هستند، و دفاتر توسعه محل   نيسازندگان و مشاور  ن،یمحله شامل مالک  نيا  یاصل
 ديسهم از ساختمان جد  نییو تع  عیتا آنان را به تجم   کندیبرگزار م  یا موارد با مشاوران املاک جلسه  یو در برخ   نیازنده نخست با مالکس

  ن یامور ساخت و ساز را از مالک  تي ريمد  یلازم برا  ی. سپس، سازنده وکالت کاردينما  میتنظ  یطور انفرادرا به   یقانع کرده و قرارداد نوساز
موجود   یبناها   بيو تخر  هیتخل  اتی. پس از آن، عملکندیمحل اسکان موقت ساکنان را اتخاذ م  نیتأم  یلازم برا   ریکرده و تداب  افتيدر

شده را   یملک نوساز  ان،يو در پا  برد یم  شیرا به پ  ینوساز  نديفرآ  ،ی به عنوان ناظر رسم  نیاز مالک  یکي. سازنده با نظارت  شودیانجام م
 . دهدیم  ليتحو نیبه مالک

 
 (. فرآيند فعلی نوسازی در محله ولیعصر 4)شکل 

 های ذينفع در محله ولیعصر شناسايی گروه

-4دفترتوسعه محلی،  -3،  سازندگان-2،  املاک-1گروه اثر گذار در نوسازی و بهسازی شهری وجود دارد:    7در محله ولیعصر تعداد  

ی دارند، اما ملک خود را نوسازی به نوساز   ليمامالکینی که ت-6ی دارند،  به نوساز  ليعدم تمامالکینی که    -۵ی،  در حال نوسازمالکین  

داده   ینوسازمالکینی که  -7اند،  نکرده  تا هفتم ذيل عنوان ساکنین محله تعريف می انجام  به ذکر است که گروه چهارم  شوند. اند. لازم 

  ی ورود  یهااليساختار    یهر عامل بر مبنا  تیاهم  یدرجه بند  بیانگر  استفاده شده و  1( PRP)شاخصتاثیر گذاری ذينفعان از    یبررسبرای  

به ترتیب به عبارت  .(Kim & Choi, 2015) گرددیها اطلاق مو درجه عامل نوسازی و بهسازی در محله ولیعصر  بازيگران اصلی  ی، 

  های ذينفع دارند.گذاری را از نظر گروه سازندگان، مشاورين املاک و ساکنین هستند و دفتر توسعه محلی کمترين تاثیر 

 
 عصر ی در محله ول یشهر  یو بهساز   یدر نوساز نفعانيذ ی گذار ریتاث زانیم ی(. بررس5)شکل 

 
1- Page Rank Prestige 

اور در بعضی موارد مش)جلسه سازنده
ن با مالکی( املاک به همراه سازنده

ع و و راضی کردن مالکین به تجمی
مشخص کردن سهم هريک از آنها 

اد از ساختمان جديد و نوشتن قرارد
د به نوسازی مسکن در بیشتر مورا

صورت انفرادی

اخذ وکالت کاری 
توسط سازنده جهت 

امور ساخت وساز

تامین محل اسکان 
ط موقت ساکنین توس

سازنده
اهاتخلیه و تخريب بن

انجام فرايند نوسازی
توسط سازنده با 
ین نظارت يکی از مالک
به عنوان حکم

تحويل ملک 
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 عصر یدر محله ول یشهر یو بهساز یگذار در نوساز  ریتاث  نفعانيذ ی(. بررس4جدول)

 دفتر توسعه محلی  ساکنین  املاک مشاورين  سازندگان ذينفعان 

PRP 0.128۵83 0.128۵81 0.128۵79 0.092147 

 شناسايی عوامل موثر بر تحقق پذيری نوسازی و بهسازی شهری از منظر ذينفعان

است.    تیعامل موفق  نيتریاصل  نفعانیو ذ  گرانيباز  یهاو خواسته  ازهایو توجه به ن  تيرضا  ،یشهر  یو بهساز  ینوساز  نديدر فرآ

از   کيهستند. هر    یو محل  یدولت  ی ، و نهادهااملاک  املاک، سازندگان، مشاوران  نیهمچون مالک  یمختلف  یهاشامل گروه   گرانيباز  نيا

که در ادامه به طور   تعارض منجر شود   ا يموارد به توافق    یخاص خود را دارند که ممکن است در برخ  یهاتيو اولو  عها منافگروه   نيا

 قرار خواهد گرفت.  یمورد بررس ترقیدق

با    یهامصاحبه:  املاک  نيمشاور شده  تأث  10انجام  املاک  بهساز  رگذاریمشاور  نوساز  یدر  ول  یشهر  یو  دهنده نشان  عصریمحله 

ا  یمشکلات جد د  نهیزم  نيدر  از  مهم   نيا  دياست.  پ  نيترگروه،  م  هیابن  نیمالک  یرو  شیموانع  باعث  نوساز  شودی فرسوده که  و   یاز 

به    یاملاک خوددار  یبهساز تنظ  نینخستباشد؛  می شرح  اين  کنند،  ا  قراردادها  میمشکل،  توافق  به  دلو رسیدن  به  عدم وجود    ل یست. 

در توافق با   یجد  یها منجر به بروز چالش  تیوضع  نيو دشوارتر شده است. ا  ترده یچیپ  نديفرآ  نيچارچوب، استاندارد و نظارت مناسب، ا

نبودن سازندگان   بنديو پا  یکاف  نظارتاند، به مشکلات افزوده است. عدم  کرده  ینوساز  شتریکه پ  ینیمالک   یها یتيشده و نارضا  نیساکن

ملک خود را   تیفیک  نيزمان ممکن و با کمتر  نيتریدر طولان  نیتمرکز صرف بر سود، باعث شده که مالک  لیخود، به دل  یهابه وعده

 یاریبس  ،یکنون  طيشرا  در.ردیناظر صورت گ  نیبر انتخاب سازندگان و مهندس  یترقیاست که نظارت دق  یضرور  ن،ي. بنابرارندیبگ  ليتحو

 لاتیتسه  ن،یاند. همچندر حال اجرا متوقف شده  یهااز پروژه  یاریشده و بس   یو بهساز  یروند نوساز   عيو مقررات مانع تسر  نیاز قوان

دهند به یم  حیاز سازندگان ترج  یار یبس  ل،یدل  نیآنها فراهم کند؛ به هم  یلازم را برا  زهیکه انگ  ستین   یسازندگان به حد  یبرا  یقيتشو

 کار کنند.  یمحله، در محلات شمال نيدر ا تیفعال یجا

 
 عصر یاملاک در محله ول نياز منظر مشاور یشهر  یو بهساز  ینوساز  یر ي(. عوامل موثر بر تحقق پذ6)شکل

دارند،    عصریدر محله ول  یو بازساز  ینوساز   یهاپروژه  یدر اجرا  بسیاری   یسازنده که تجربه  12حاصل از مصاحبه با    جينتاسازندگان:  

 یدارند. به عبارت  یشهر  یو بازساز  ینوساز  نديدر فرآ  یا کنندهنییو تع  یگروه، سازندگان نقش اصل  ني ا  دگاهياز آن است که از د  یحاک

 ،ینوساز  نديدر فرآ  یمحور مسئله.نخواهد بود   ريپذامکان   نهیزم  نيدر ا  یتیگونه فعال  چیگروه، ه  نيا  یگذاره يرمابدون مشارکت و س  گر،يد

و   دانیسفشير  نه،یزم  نياست. در ا  یضرور   اریبس  لگرانیهدف، وجود تسه  نيبه ا  دنیرس  یاملاک است. برا  نیبه توافق با مالک  یابیدست

امر آن    نيرا به عهده دارند. علت ا  یکارکنان دفاتر نوساز   فياز وظا  یاديو در واقع بخش ز  کنندیم  فا يا  یا یاتیمحله نقش ح  نيمعتمد
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از قرارداد را به    یدارند درصد  ليتما  نیو حل تعارضات ناتوان هستند و همچن  نیغالباً در قانع کردن مالک  یدفاتر نوساز  یروها یاست که ن

  یخواههمس  لیاملاک، که به دل  ن يبه مشاور  فهیوظ  نيا  یواگذار  اي  نیبا مالک  میرو، مذاکره مستق  نيکنند. از ا  افتيالزحمه درعنوان حق

م تسه  نديفرآ  توانندیخود  استکنند، عملاً ساده  لیرا  مؤثرتر  و  ا  علاوه.تر  کننده، عدم تخصیص   رینظ  یمشکلات  ن،يبر  قوانین محدود 

مالی،   عدم صلاح  یاعتمادیب  تسهیلات  و  سازندگان  به  ن  یبرخ  ت ی نسبت  آنها  جد   زیاز  موانع  عنوان  فرآ  یبه  مطرح   ینوساز  نديدر 

 منجر شوند. ینوساز  یهاپروژه  شبردیدر پ یقابل توجه کاهش سرعتبه مشکلات و  توانندی مسائل م ني. اشودیم

 

 
 عصر یاملاک در محله ول نياز منظر مشاور یشهر  یو بهساز  ینوساز  یر ي(. عوامل موثر بر تحقق پذ7)شکل 

 

ندارند،    یبه نوساز  یليکه تما  ی( کسان2هستند،    یکه در حال نوساز  ی( کسان1اند:  شده  میتقس  یبه چهار گروه اصل  نیساکنساکنین:  

نوساز  ليکه تما  ی( کسان3 نوساز  ی( کسان 4دارند، و    یبه  اکرده  لیرا تکم  ی ملک خودکه  بررس  نياند. در  به   جي نتا  لیو تحل  یمقاله، 

 خواهد شد.  ختهها پرداگروه   نياز ا کيمربوط به هر  

که   دهد یهستند انجام شده، نشان م  شانيهاملک  یکه در حال نوساز  ینفر از مالکان   20که با    يیهامصاحبهگروه در حال نوسازی:  

و حسن عملکرد   تیحال، اعتماد به صلاح  ني. با اکنندیم  فايا  ینوساز  نديدر فرآ  یدیکل  ینقش  ب،یاملاک به ترت  نيسازندگان و مشاور

 یساخت و زمان طولان   نيیپا  تیف یک  ،ینوساز  نديمانند عدم نظارت مؤثر بر فرآ  یامدهاست. مشکلات ع  افتهيافراد به شدت کاهش    نيا

به مشکلات افزوده   ز ی اجاره مسکن ن  یبالا   یهانه ياز اسکان موقت و هز  یکرده است. فشار ناش  جاديرا ا  یاديز  یهایتيساخت، نارضا

کنند.   یخود را نوساز   یهااز مالکان نتوانند ملک  یاریشده که بس  عثبا  ،ینوساز  لاتیبا وجود تسه  یساخت، حت   یبالا  یها نهياست. هز

به    نهیزم  نيحل تعارضات در ا  یبرا   یگرل یبه نظارت و تسه  ازیمشارکت وجود دارد و ن  ینسبت به مفاد قراردادها  یبه علاوه، اعتراضات

 .شودیشدت احساس م

گروه به    نيات؛  شرح اساين  ندارند، به    یبه نوساز  ليکه تما  ینفر از افراد  20ها با  مصاحبه  جينتاگروهی که تمايل به نوسازی ندارند:  

باورند   نيها بر اهستند. آن  یاملاک و سازندگان ناراض  نيو عدم اعتماد به مشاور  یمشارکت   یهاطور عمده از سهم هر فرد در ساختمان

  لات یتسه  ن یبا تأم  یو ناظران مستقل است. حت  گرانیانجیوجود م  ازمندیمشارکت ن  یقراردادها  میو تنظ  ینوساز  ند يدر فرآ  تیکه موفق

شدن    یطولان   رینظ  یمشکلات  ن،ي سازندگان ممکن نخواهد بود. افزون بر ا  یاز سو  یکاف  یگذاره ياملاک بدون سرما  ینوساز   ،یزنوسا

  ی دهند به جا حیافراد ترج نياز ا ی اریساخت و ساز، باعث شده است که بس نيیپا تی فیبه اسکان موقت و ک ازین ،ی نوساز یهازمان پروژه
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ممکن است منجر   ینوساز   کنند،یملک خود کسب م   گريکه از طبقات د  یدرآمد  لیبه دل  ن،یکنند. همچن  یازملک خود را بازس  ،ینوساز

 موجود دارند. تیبه حفظ وضع ليتما ل،یدل نیدرآمدها شود و به هم ن يبه از دست دادن ا

افراد به   نيکه ا  دهدیدارند، نشان م  یبه نوساز  ليکه تما  ینفر از ساکنان  12مصاحبه با    جينتای دارند:  به نوساز  ليتماگروهی که  

رضا  لیدل وضع  تيعدم  جد  شان،يهاملک  یکنون  تیاز  طور  نوساز  یبه  دنبال  ا  یبه  با  آن  ن يهستند.  چالشحال،  با   ی اعمده  یهاها 

تجربمواجه شامل  که  همسا  اتیاند  نوساز   گانيناموفق  م  یردرگمس  ،یدر  وجود  عدم  و  سازنده،  انتخاب    ی برا  گرلیتسه  اي  یانجیدر 

گروه است. به    نيمشکلات ا  گرياز د  زین  یاملاک و دفاتر نوساز  نيکمبود اعتماد به مشاور  ن،ی. همچنشودیم  گانيهمسا  انیم  یهماهنگ 

و انتخاب سازنده مناسب به عنوان   گانيهمسا  ريبه اجماع نظر با سا  ی ابیبه صورت مستقل، دست  ینوساز  یبرا  یمال   یها تيمحدود  لیدل

 .شودیدر نظر گرفته م یکنون تیبهبود وضع یحل براتنها راه

شرح   ديناست، ب   دهیرس  انيملکشان به پا  ینوساز   راًیکه اخ  ینفر از افراد  10ها با  مصاحبه  جينتااند:    انجام داده  ینوسازگروهی که  

اند. آنان در  تجارب خود را به اشتراک گذاشته  ،ینوساز  یبرا  زهیعدم انگ  اي  زهیدر انگ  رگذاریاز عوامل تأث  یکيگروه به عنوان    نيا؛  است

فرآ آغاز  ،ینوساز  نديطول  مرحله  نارضا  یملک و حت  يینها  ليتا تحو  نياز  و  با مشکلات  آن،  از  بوده   یمتعدد  یها یتيپس  اند. مواجه 

عدم   ت،يو در نها   ل، يشدن زمان تحو  یدر زمان ساخت، طولان  شتیمع  ن یقرارداد، اسکان موقت و تأم  میو تنظ  ظارت شامل ن  یمسائل اصل

ک  تيرضا پا  يینها  تیفیاز  مراتب  به  که  است  آن  ترن يیساختمان  انتظارات  بساز  است.  بوده  ا  یاریها  ا  نياز  بر  اگر    ن يافراد  که  باورند 

 . کردندیم یبالاتر همکار تیبا صلاح یابا سازنده اي پرداختندیملک خود نم یا به نوسازيفرصت بازگشت به گذشته را داشتند، 

ساخت، انتخاب سازندگان   تی فینظارت مؤثر، بهبود ک  تيبه تقو  از ین  ،ینوساز  نديبهبود فرآ  یکه برا  دهدینشان م  ی بیان شدههاافتهي

 نديفرآ  ل یمالکان و تسه  تيرضا  شي به افزا   تواندیها مجنبه   ني. توجه به اشودیاحساس م  یو مال  یو حل مشکلات قرارداد  تیبا صلاح

اس  ینوساز بر  و  برا  ديبا  نفعانيو ذ  گذاراناستیس  ج،ينتا  ني ا  اس کمک کند،  را  به  یاقدامات لازم  انجام   نديفرآ  نيا  یساز نهیاصلاح و 

 دهند. 
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 ی محلیدفتر توسعه 

  ، یاز مشکلات اصل  یکيمواجه است.    یفرسوده با موانع متعدد  یها بافت  یتحقق طرح نوساز  ،یدفتر توسعه محل  زانيراز منظر برنامه 

 جاديمتفاوت، باعث ا  یکار  یهاوه یمتفاوت با گفتمان و ش  تيريوجود دو مد  لیتملک و مشارکت است که به دل  کپارچهي  تيريعدم مد

 نیکه ساکن  شودیموجب م  یکنندگان به شهردارسلب اعتماد مشارکت  ن،یدر محله شده است. همچن  یو عدم هماهنگ  یمشکلات جد

  ل یبه دل  زی. گروه سالمندان نندينما  یها خودداراملاک مذاکره کنند و از مشارکت در طرح  ن يمشاور  ايبا سازندگان    ماًیدهند مستق  حیترج

گروه  ني. اشوندیطرح، از مشارکت منصرف م   یاسکان موقت در طول اجرا شکلاتخود و م اتیتا زمان ح  یاز تحقق طرح نوساز ینگران

دل تما  یسن  یهاتيمحدود  ل یبه  تحمل،  و  مشکلات صبر  نوساز  یکمتر  ل يو  ا   یبه  بر  علاوه  تهد  ینوساز  ن،يدارند.    ی برا  یديمحله 

و   یپراکنعهي علاوه بر عدم مشارکت، با شا  ، یرقانونیکسب درآمد غ  یها کاهش فرصت  لیخلافکاران است که به دل  یرقانونیغ  یها تی فعال

از دست دادن استقلال،   لیممکن است به دل  زینوساز ن  یهاطرح دارند. مالکان خانه  یاز اجرا  یریدر جلوگ  یسع  گرانيبر د  یرگذاریتأث

 کنند.  ینوساز خوددار یهااز مشارکت در ساختمان یاضاف یهانهيو هز یمسکون یکاهش فضا 

تندرو هستند و از طرح خارج   ی شهردار   یهامختلف، از مشارکت در طرح  یهاو بهانه   شتریب  ازیتصور امت  لیبه دل  زین  راداز اف  یگروه

در منازل    یزندگ  حیترج  لیبه دل  ی نینش. مخالفان آپارتمانشودی م  زی بدون سند ن  یبا املاک تجار  شهی شامل مالکان کسب و پ  شوند،یم

 ن، ی. همچنکنندیامتناع م  شود،یم  یآپارتمان  یکه منجر به زندگ  ینوساز  یهااز مشارکت در طرح  ختار،و امکانات خودم  اطیمستقل با ح

به ترک محله دارند.   ليهستند و تما  یدر آنجا ناراض  یمناسب در محله، از زندگ  یو خدمات  یعدم وجود امکانات رفاه  لیافراد به دل  یبرخ

معکوس   جياز موارد نتا  یاریدر بس  یسازو به  ینوساز  یلگریدر تسه  دفتر توسعه محلی  مشارکتبه اين نکته اذعان دارند که    ت،يدر نها

روند   و  موجودداشته  قبول    ینوساز  وضع  بنابراقابل  محل  ن، ياست.  توسعه  کاست  بیشتر   ديبا  یدفتر  رفع  و اجتماعی،  اقتصاد  یها یبر  ی 

با دفتر توسعه محلی برمی  .نمايدمشارکت کمک    شيو افزا  طيتمرکز کند تا به بهبود شرا  نیساکن  فرهنگی برآيند مصاحبه  آيد آنچه از 

ها مراجعه عزمی بر کمک به بهبود روند نوسازی و بهسازی در اين گروه وجود نداشته و ترجیحشان بر مشاوره با افرادی است که به آن 

 نموده اند.

 نوسازی شهری در محله ولیعصرهای عملگرای بهسازی و  مولفه

سیاست  فرآينددر   پذيری  تهرانتحقق  ولیعصر  محله  در  بهسازی  و  نوسازی  با    یارهایمع  ،های  و مرتبط  نوسازی  فرآيند  در  نظارت 

اثر بخشی تسهیلگران، کیفیت قرارداد مشارکت در ساخت    زان یم  نيشتریب  یدارا بهسازی، زمان ساخت و تحويل، صلاحیت سازندگان، 

های نادرست در مرحله تدوين قررداد عدم کارآمدی دفاتر توسعه محلی، عدم توجه به نیازهای ساکنین، عرف  سوی ديگر،از  .  هستند  تاکید

واحد،   تحويل  فراتا  مفقوده  است.    ادي  نديحلقه  شهریشده  بهسازی  و  نوسازی  فرآيند  در  حال،  اين  چندان   با  ن  یتسلط   ی روها یبر 

هستند. »آنها«   نها«مصنوع، معمولا نه »مـا« بلکه »آ طیمح ردهندگانییدهندگان ً و تغ سازمان شگامان،یو پ نداردوجود آن  دهندهلیتشک

سا  یگروه ب  هيدر  فرآ  نامی  و  بر  اتکا  با  ا  یندهايکه  به  تغ  ی فايمبهم  و  اصلی پردازندی  م  طیمح  ریینقش  اصول  به  توجه  رو،  اين  از   .

به   تعاملات در جهت رسیدن  اتفاقات و  به بستر و زمینه، کوچکترين  از عقلانیت جمعی و ضرورت توجه  عملگرايی يعنی وفاق حاصل 

گانه حاصل از مصاحبه با ذی   4به جمع بندی وضع موجود معیارهای    6باشد. در جدول  تعادل بین منفعت شخصی و جمعی دو چندان می

 های موثر در تحقق پذيری نوسازی و بهسازی شهری پرداخته است. نفعان محله همراه با شاخص

 (. تحلیل معیارهای موثر در تحقق پذيری نوسازی و بهسازی شهری در محله ولیعصر 5جدول)

 تحلیل  معیار 

کیفیت برنامه نوسازی و 
 بهسازی

ها بـه مـالکین وضعیت فعلی ابنیه ساخته شده در محله ولیعصر نشان دهنده نازل بـودن کیفیـت سـاخت و نـاقص تحويـل دادن واحـد
کردنـد باشد. اين واحدها متناسب با نیاز آنها اغلب نبوده چرا که به طور مثال در ساختمان خود پیش از ساخت سه خانوار زنـدگی میمی
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ولی در واحدها تحويلی اين چنین نیست و مهمترين مانع آن ضوابط تراکمی و تامین پارکینگ بوده در صورتی کـه بسـیاری از مـالکین 
حاضر هستند به جای  پارکینگ بتوانند حداقل وضعیت قبلی ملک خود را داشته باشند و در حقیقت متناسـب بـا شـرايط هـر سـاختمان 
انعطاف پذيری در الگوی ساخت برقرار شود. همچنین شرايطی مهیا شود که بتوانند همانند وضعیت سابق از واحدهای ديگر ملک خـود 

 های اسکان موقت و درآمد پیشین آنها تامین گردد.امرار معاش نمايند و در زمان ساخت هزينه

کیفیت مديريت، ارزيابی و 
 نظارت

بیشترين نارضايتی در پیشبرد فرآيند نوسازی و بهسازی شهری در محله ولیعصر عدم کارامدی دفتر توسعه محلی می باشد، بطوريکه از 
نظر ساکنین و سازندگان توانايی مديريت و تسهیل فرآيند نوسازی را نداشته و از اين رو در نگارش قـرارداد مشـارکت و نظـارت نقـش 
موثری ندارند. زمان طولانی پیشبرد امور اداری و ساخت به عنوان مهمترين عامل از بین رفتن انگیزه برای مشارکت در محله شـده و از 
اين رو ساخت و ساز با سرعت اندکی در جريان است. فقدان تسهیلگران محلی به منظور کاهش تعارضات و رسیدن به توافـق از منظـر 

 باشد.ذينفعان محله بسیار مورد تاکید می

 کیفیت عملکرد پیمانکاران

يکی از موضوعات اساسی در روند بهسازی و نوسازی شهری در محله ولیعصر کیفیت عملکرد سازندگان می باشد که ايـن موضـوع بـه 
گردد که هر دو شاخص بسیار موجی نارضايتی ساکنین می باشد از اين رو بـه واسـطه دو مسئله صلاحیت آنها و حسن عمل آنها بر می

باشد از سوی دبگر بـه دلیـل عـدم تمکـن مـالی عدم نظارت صحیح مهندسان ناظر بهره گیری از تسهیلگران محلی بسیار ضروری می
 شود.ساخت از سوی ساکنین حتی با وجود تسهیلات، اختصاص آن به پیمانکاران به زعم اين گروه باعث رونق نوسازی در محله می

 کیفیت مشارکت 
زمینه نظیر تداشتن وضعیت مشارکت مردم در نوسازی و بهسازی به حد قابل قبولی نبوده و به علت رواج عرف های نادرست در اين  

ها و مواردی از اين قبیل نیاز به آگاه سازی، همکاری همه  انتظار مطلوب از نوسازی، ساخت و ساز طولانی مدت، راضی شدن به حداقل
 باشد. های ذينفع در راستای ترويج مشارکت و همراه سازی مخالفان و به حداقل رساندن تعارضات برای رسیدن به نفع جمعی میگروه

 

جمعپ از  شاخص  ارها یمع  یبند س  به  یها و  اولومذکور،  نوساز   یبهساز   یعملگرا  یها مؤلفه  یبندتيمنظور  محله   یشهر  یو  در 

ا  (IC1شاخص)و    هیاول  یاز مدل نظر  عصر،ی ول استفنسون و زلن در سال    نياستفاده شده است.  شده   یمعرف   1991شاخص، که توسط 

. کند یم  یریگدار را اندازهوزن  یهاو فاصله  وندیپرداخته و قدرت پ  گرانيباز  انیم  ختلفم  یرهایاطلاعات در مس  انيجر  لیاست، به تحل

ا  یرا نسبت به کدها  یتواتر خاص  زان یم  نفعانيهر گروه از ذ  ب،یترت  ن يا  به   اند.در نظر گرفته شده  کسانيطور  ها به مدل، فاصله  ن يدر 

آن   یمعنا هستند، به  یبالاتر  تيمرکز  یکه دارا  يیهاروش، شاخص  نياند. در ا( داشتهینوساز  یريپذتحقق  یها استخراج شده )شاخص

خواهند بود.   رگذاریتأث  ینوساز  یهایریگمیدر تصم  یطور مؤثرتراند و بهقرار گرفته  نفعانيذ  یمورد توجه و توافق از سو  شتریاست که ب

  یاتیعمل  یهاو برنامه   دیرس  ینوساز  یهااز مؤلفه   یتر قیدق  یبندتيبه اولو  توانی، مICشاخص    لیمدل و تحل  ن يبا استفاده از ا  ن،يبنابرا

بهسازی  یارتقا  یبرا  یمؤثر و  ول  نوسازی  محله  بهبود   کيعنوان  به   لیتحل  نيا  ت،ينها  در  کرد.  ن يتدو  عصریدر  در  قدرتمند  ابزار 

و اقدامات   ماتیتصم  یساز نه یکمک کرده و به به  نفعانيساکنان و ذ  یواقع   یازها یو ن  هاتياولو  يیبه شناسا  ،یشهر  ینوساز   یندهايفرآ

 . رساندیم یاربازآفرينی پايدار يتحقق اهداف  یدر راستا

. 
 ( در محله ولیعصر ICپذيری نوسازی و بهسازی بر اساس شاخص)های تحقق (. اولويت بندی مولفه9)شکل 

 
1- Information Centrality 
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 های تحقق پذيری نوسازی و بهسازی در محله ولیعصر ( برای مولفهIC(. میزان شاخص) 6جدول)

IC شاخص IC شاخص IC شاخص IC شاخص 

 مشکلات ملک ورثه ای  2.276 عدم صداقت سازندگان 2.116 مدت طولانی ساخت  1.910 عدم نیاز به نوسازی 1.298

عدم رضايت از ابنیه   1.906 توافق با ساکنین  1.280
 ساخته شده 

عدم رضايت از دفاتر   2.116
 نوسازی

 عدم صلاحیت سازندگان 2.276

 نیاز به بانک سازندگان 2.276 نیاز به فرد تسهیلگر  2.116 عدم تمکن مالی ساخت  1.906 طولانی شدن امور اداری  1.280

عدم صلاحیت دفاتر   2.276 قدرت زياد املاکی ها  2.116 تعارض با همسايگان  1.906 تسهیلات مالی  1.280
 نوسازی

قوانین و ضوابط سطح   1.280
اشغال و تراکم و  تامین  

 پارکینگ 

مشکل امرار معاش در   1.906
 زمان ساخت 

 فساد مهندس ناظر 2.276 قرداد نامناسب  2.110

ريش سفیدان محله   2.276 عدم نظارت در نوسازی  2.110 نیاز به بانک سازندگان 1.648 تامین مصالح 0.784
 تسهیلگر 

قانون مالیات واحدهای  0.784
 خالی

بی اعتمادی نسبت به  1.917 مشکل اسکان موقت  1.648
 سازندگان

 عدم صداقت املاکی ها  2.276

  
سازنده به عنوان نقش  2.116 فساد دفاتر نوسازی 1.917 عدم رضايت از نوسازی  1.648

 اصلی 

 

 ی ریگ جهینت
به   یبعدو تک  یکالبد  فيرا تجربه کرده و از تعار  یاساس  راتییتغ   خيدر طول تار  ا،يپو   یعنوان مفهومبه  یشهر  نوسازیو    بهسازی

در دو    راتییاند. تغشده   ترک ينزد  ی شهر  ینيبه بازآفر  ندهايفرآ  ن ياست. در دوران معاصر، ا  افته يتحول    یو چندبعد  کپارچهي  یکردها يرو

و    یراستا، نوساز  ن يمحور بوده است. در او مردم   یمشارکت  یکردهايبه رو  انهيو جبرگرا  یبالادست   یکردهايانتقال از رو  انگر ينما  ریدهه اخ

 ج یبس  ،یادار   یقابل ملاحظه بر ساختارها  راتیمختلف، تأث  یهابخش  انیم  یهمکار  ،يیگرامداخله  ید یدر شش بعد کل  یشهر  یبهساز

در شهر تهران   داريپا  یشهر  ینيبازآفر  .ابديی م  یتجل  یشهر  تيريمد  یکپارچگيو    یمختلف شهر  یهاستمیس  کردعمل  ،یجمع   یها تلاش 

دارد. هدف   دی محور و مشارکت فعال ساکنان تأکمحله  یزيرناکارآمد، برنامه   یها بافت  جاديااز    یریشگی بر پ  ن ينو  کرديرو  کيعنوان  به

روش   کيعنوان  به  سمیپراگماتمی باشد.    یشهر  فرآيند بازآفرينیدر    یمشارکت محل  تيکاهش نقش دولت و تقو  ها،استیس  نيا  یاصل

و به   ردیگیحل مسائل و اقدام در نظر م  ،ینیبشیپ  یبرا  يیعنوان ابزارهاو کلمات را به  شهياند  ،بهسازی و نوسازی شهریتفکر در حوزه  

توانا  دهيا  کيصحت   بهبود شرا  يی بر اساس  پاسخگو  یزندگ  طيآن در  تأکبه چالش  يیو  ا  کرديرو  نيا  .کندیم  دیها   نيبه متخصصان 

مسائل مشخص و   یابيو تمرکز خود را بر ارز  نديایها کنار ببا آن  ،یشهر  یهایدگیچیکنترل پ  یتلاش برا  یجاکه به   دهدیامکان را م

 ل یرا تحم  یخاص   یعمل  یهاروش   نکه يفکر باشد، نه ات  یراهنما  ديبا  ه ينظراز منظر پراگماتیسم  قرار دهند.    یمحل  یازهایبه ن  يیپاسخگو

پراگمات ارز  زيتجو  یبه جا  سمیکند.  بر  تأک  یابياهداف،  ابزارها  اهداف و  برابر تعم  دیمتناوب  به    تیقطع  اي  میدارد و در   ه ينظر  کيدادن 

و زمان    ،یریگاندازه   ف،يرا تعر  تیموفق  د يبا  های نوسازی و بهسازی شهریی سیاستريپذبه تحقق  یابیدست  یبرا  .کندیخاص مقاومت م

نقش  يیاجرا تی و ظرف نفعان،يمشارکت ذ ،یزيربرنامه  تی فیک ،اثربخشی، نتايج با اهداف مانند انطباق یو مکان آن را مشخص کرد. عوامل 

 یهاافتهياست.    آنها  انیمعنادار م  يی راستادهنده همنشان  ینظر  یهابا مولفه   یمطالعه مورد  جينتا  سهيمقا  دارند.  یريپذدر تحقق  یدیکل

ممصاحبه نشان  عل   دهندیها  جهت  رغمیکه  نتا  یریگعدم  سوالات،  قابلبه  جيدر  نظر  یتوجهطور  چارچوب  ا  یهمخوان  یبا    نيدارند. 

بالقوه    تیاز ظرف  یحاک  جي. نتاکندی م  د يیتأ  ز یرا ن  یچارچوب نظر  تیبلکه اعتبار و جامع  ده، تنها به درک بهتر موضوع کمک کرانطباق نه 
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اند که  کرده  يیرا شناسا  یدي جد  یها ها و مولفهشاخص  ه،یمرتبط هستند و فراتر از چارچوب اول  یهایگذار استیبر س  یرگذاریتأث  یبرا

حوزه و   نيمربوط به ا  اتیشدن ادب  تریبه غن  نديفرآ  ني. اسازندیم  انيرا نما  یشهر  ینيو بازآفر  یدر مسائل نوساز  یشتریب  یها یدگیچیپ

دهنده نشان  عصریمحله ول  یمطالعه مورد  قي از طر  قی تحق  یهاافتهي  .کند یکمک م  ندهيآ  یهاپژوهش  ی برا  دي جد  یرهایفراهم آوردن مس

ساخت، تعارضات   نيیپا  تی فیک  ،ینوساز  انيمشکلات شامل روند آهسته جر  نياست. ا  یو بهساز  ینوساز  یدر اجرا  یامشکلات عمده

و اسکان   یمال  نیشدن زمان ساخت، مشکلات تأم  یطولان   ،یريپذو انعطاف  یازمحوریعدم ن  ت،يريضعف در نظارت و مد  نفعان،يذ  انیم

و   یاصل  گرانيعنوان بازاملاک را به  نيو مشاور  نعوامل سازندگا  ني ا  جه،یاست. در نت  یدفاتر توسعه محل  يیموقت ساکنان و عدم کارا

منظور به   .رندیگیم  دهيساکنان را ناد  یواقع  یازهایو ن  کردهتمرکز    یبر سودآور  شتر یکه ب  کند،یمطرح م  نديفرآ  ن يدر ا  کنندهنییتع  اریبس

 یبهساز  یندهايفرآ  تیفیبه ارتقاء ک  توانندیتوجه گردد که م  یاعمال شود و به عوامل  یلازم است اصلاحات مؤثر  ،یکنون  تیبهبود وضع

 کمک نمايند.  یشهر ینيبازآفر یهااستیس یر يپذو تحقق یو نوساز

تکمبه   ،یشنهادیپ  یگراعمل مدل   تعامل  لیمنظور  تقو  یطراح  رانيا  یشهر  ینيبازآفر  یمدل  آن،  هدف  و  همه   تيشده  مشارکت 

 یطور جامع مورد بررس به   لیابتدا دو مرحله تحل  ،یشنهادیمدل پ  نيتدو  یاست برا  یشهر  یو بهساز  ینوساز  نديدر فرآ  نفعیذ  یهاگروه

ارزبه  یشهر  یو نوساز  یدر حوزه بهساز  ی عمل   اتیو تجرب  ینظر  یکردهاي قرار گرفت. در مرحله نخست، رو ا  یابيدقت   ن يشد که در 

عوامل    ها،لیتحل  نيو بر اساس ا  د يگرد  يیشناسا  یشهر  یهاطرح  ی ريپذمتنوع و عوامل مؤثر بر تحقق  انهيگراعمل  یکردها يرو  ند،يفرا

و   ینوساز  یها استیس  یريپذعوامل تحقق  ک،یپراگمات  لیاز منطق تحل  یریگبا بهره   ،یشد. در مرحله بعد  نيتدو  ینظر  یريپذتحقق

ول  محورنه یزم  یبهساز محله  گرد  عصریدر  نهادياستخراج  در  ترک  ت، ي.  نظر   یهاافتهي  بیبا  تحل  یبخش  و    ارهایمع  ،یوردم  لیو 

باشد. می  ی و مديريتیاقتصاد  ی،که شامل عوامل اجتماع  ديگرد  نيتدو  یشهر  یو نوساز   یبهساز  یهااستیس  یريپذتحقق  یهاشاخص

  نینخست    .کندیکمک م   ندهايفرآ  نيا  يیو کارا  تیفیافزا به بهبود کطور هماستوار است که به  یدیکل  اریبر چهار مع  . مدل پیشنهادی

به طراح  یو بهساز  ینوساز  یهابرنامه   تیفیک  ار،یمع انعطاف  يیهابرنامه   یو اجرا  یاست که  با شرا  یر يپذبا  انطباق  اشاره    یمحل  ط يو 

ا بابرنامه   نيدارد.  به  ديها  تا  باشند  نقادر  به  جامع  به  ازهایطور  و  دهند  پاسخ  ساکنان  انتظارات  فرسوده،   ژهيوو  بافت  با  مناطق  در 

راستا  يیهااستیس اقتصاد  یاجتماع   یتوانمندساز  یدر  ا  یو  شود.  اتخاذ  وضعنه   کرديرو  ن يساکنان  بهبود  به  ها محله   یکيزیف  تیتنها 

 یو نظارت بر تمام   تيريمد  تیفیک  ار،یمع  نی. دومکندیکمک م  زیساکنان ن  انیم  یو اقتصاد  یروابط اجتماع  تيبلکه به تقو  پردازد،یم

منظم و نظارت    یابيارز  ت،یراستا، شفاف  نيها دارد. در اپروژه   نيو کنترل ا  تيدر هدا  يیبالا   تیاست که اهم  یبهساز  یهامراحل پروژه 

تنها نه  ق،ی دق  ینظارت  یهازمیمکان  جاديو ا  ندهايدر فرا  تی. شفاف روندیبه شمار م  ید یاز ارکان کل  نفعانیو ذ  مانکارانیمؤثر بر عملکرد پ

ذ و  ساکنان  افزا  نفعانیاعتماد  اجرا  دهد،یم  شيرا  روند  بهبود  نپروژه  یبلکه  را  به   ز یها  دارد.  همراه  ابه  کاهش   نيعلاوه،  به  امر 

اختصاص دارد.   مانکارانیعملکرد پ  تیفیک  یابيسوم به ارز  اریمع  .شودیساکنان منجر م  انیدر م  یاجتماع  یهمبستگ   تيو تقو  هایتينارضا

  ن ينو  یها و روش   نهیبه  یها را با استفاده از استانداردهابرخوردار باشند تا پروژه   يیبالا   یاو حرفه  یفن   یها یاز توانمند  ديبا  مانکارانیپ

اجرا   تیفیمستمر به بهبود مداوم ک  یآموزش   یبسترها  جاديو ا  مانکارانیپ  یبه اتمام برسانند. توانمندساز   شدهنییطور مؤثر و در زمان تعبه

مشارکت جامعه  تیفیبه ک اریمع نی چهارم ت،يساکنان منجر خواهد شد. در نها  یزندگ تیفیک شيبه افزا تيامر در نها نيو ا کندیکمک م

  جاديبرخوردار است. ا  يیبالا   تیها از اهمپروژه  یو اجرا  یریگمیدر تصم  نفعانیمشارکت فعالانه ساکنان و ذ  تيتوجه دارد. تقو  یمحل

تشو و  محل  به  تعلق  طر  ق يحس  از  گسترده  مشارکت  افزا  یسازآگاه  قيبه  به  سازنده  تعاملات  تقو  تيرضا  شيو  و    ت يساکنان 

م  یريپذتیمسئول م  یتمام  انیمشترک  منجر  جامعه  اشودیاقشار  نه  ني.  کمشارکت  بهبود  به  کمک  پروژه  تیفیتنها  بلکه   کند،یمها 

 یدر مقررات و ضوابط شهر  یريپذانعطافعلاوه،  . بهدينمایم  تيدر ساکنان تقو  زیدر قبال بهبود محله را ن  تیو مسئول  تی احساس مالک

مؤثر ک  ینقش  بهبود  اثربخش  تیفیدر  ساختمان کندیم  فايا  ینوساز  یهاپروژه   یو  تراکم  و  اشغال  سطح  با  مرتبط  ضوابط  اصلاح    ،ی. 
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کنند و از   یطراح   یخاص محل  طيساکنان و شرا   ریمتغ  یازهایها را با توجه به نامکان را بدهد که پروژه   نيدهندگان ابه توسعه  تواندیم

به  بهمنابع موجود  تغ  یبرداربهره   نهیطور  مال  رییکنند.  به واحدها  یاتیدر مقررات  تأم  یخال  یمربوط  به   تواندیم  زین  نگیپارک  نیو  منجر 

توس موانع  افزا  عهکاهش  شهر  یاقتصاد  يیايپو  شيو  مناطق  نها  یدر  در  رو  ینوساز  یها پروژه   تیموفق  ت،يشود.  و    یکرديبه  جامع 

  گران لیو تسه  نیبا مشارکت ساکن  کرديرو  نيا.  ردیرا در نظر بگ  مديريتی  ی واقتصاد   ی،اجتماع  ،  عوامل  یدارد که تمام  یبستگ  یچندبعد 

 شود، یمنجر م  هایریگمیدر تصم  لیها و تسهنه تنها به کاهش تنش  کرديرو  ني. اانجامدیم  نفعانیذ  انیتعامل م  تيو به تقو  شدهآغاز  

دق نظارت  با  تأم  قیبلکه  و  مراحل مختلف  بروز مشکلات حقوق   نیبر  از  اقتصاد  یمنابع  بهکندیم  یر یجلوگ  یو  کل.   ند يفرآ  نيا  ،ی طور 

 . نمايدکمک می زین یاقتصاد یداريپا یو ارتقا  یاجتماع هيسرما  تيفرسوده، به تقو یهابافت کالبدی  ینيبازآفر  لیعلاوه بر تسه

 
 نوسازی و بهسازی شهری مدل عملگرای پیشنهادی (. 10)شکل 
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