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 مقاله: پژوهشینوع 

 30/05/98پذیرش:  18/11/97دریافت: 

ای از مسائل اقتصادی، اجتماای  و کاببادی درگیار هساتند و نیساازی طیف گسترده بامناطق ناکارآمد شهری، چکیده: 

 55شهری، پاسخ مناسب  به وضعیت نامطلیب آنهاست. منطقه ده شهرداری تهران در محدوده مرکزی تهران واقع شاده و 

در فرایناد نیساازی ت. با تیجه به تنیع وظایف مادیریت شاهری، باازیگران متعاددی درصد مساحت آن، بافت فرسیده اس

هاا، آوری دادهشهری، نقش دارند. پژوهش حاضر از نظر هاد،، کااربردی، از نظار ماهیات، تحلیلا  و از نظار رو  جماع

یساازی شاهری در مادیریت ن هاایچاابشترین پاسخگیی  به این سؤال است که مهم ، در پ پیمایش  است. این پژوهش

به این سؤال، پس از مطابعه متاین نظاری و تبربا  مارتب  باا میضایع و  منطقه ده شهرداری تهران کدامند. برای پاسخ

های ناکارآماد منطقاه، باا مصااحبه و اساتااده از رو  مدیریت نیسازی بافت هایچابششناخت نمینه مطابعات  پژوهش، 

قلمروهاای  شناسای  شده بر اساس دو حیزه هایچابشرو  کدگذاری باز،  تحلیل محتیا، شناسای  شدند. سپس با کمک

شناسای  شده، نشان داد کاه روابا   هایچابشبندی شدند. ترسیم شبکه رواب  میان دسته ،فضای  و یملکردهای شهری

( مشخص شد ANPای )و فرایند تحلیل شبکه PESTELتیجه  میان آنها وجید دارد. در گام بعدی، با کمک تحلیل قابل

هران و شهرداری منطقه و همچناین برخایردار نبایدن ساازمان نیساازی که تضاد منافع میان سازمان نیسازی شهرداری ت

میجید در مدیریت نیسازی شهری در منطقه ده شهرداری تهران  هایچابشترین شهرداری تهران از منابع ماب  لازم، مهم

   هستند.

، فرایند ده شهرداری تهران منطقههای فرسیده، دیریت شهری، نیسازی شهری، بافتنظام م هایچابشکلیدی:    گانواژ

 تحلیل شبکه 

 JEL: L32, N95, R51, R58 بندیطبقه
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 105-127 ،((30 پیاپ )2)8 شهری، مدیریت و اقتصاد یلم  فصلنامه

 www.iueam.ir 
، ISC ،EconLit ،Econbiz ،EBZ ،GateWay-Bayern، SID، Google Scholar، Noormags ،Magiranنمایه در 

Ensani ،RICeST ،Civilica 
 فصلنامه علمی  2345-2870شاپا: 

 اقتصاد و مدیریت شهری
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 مقدمه  -1

 ،هااای فرساایده و ناکارآمااد شااهریکااه بافتهمچنان

ی درگیر مسائل متعدد و چندوجه  هستند، نیسازی شاهر

ن معناا کااه برخاایردار اساتد بادی  نیاز از وجایه گینااگین

های اجتماای ، فرهنگا ، نیسازی شهری باید هماه جنباه

اقتصادی و کاببدی شاهرها را در نظار بگیارد و بارای ایان 

د مدیریت است. از آنباا کاه منظیر، نیسازی شهری نیازمن

های های مختلااااا  در زمینااااهسااااتگاهها و دسااااازمان

، ایاااای نقااش نیسااازی شااهریرایاا  گذاری و اجسیاساات

هاااای آنهاااا و کنناااد، تیجاااه باااه همااااهنگ  فعابیتم 

راستای ایمال تاثییر مببات بار جریاان شان در یکپارچگ 

نیسازی شهری، از اهمیت وافری برخیردار است. مداخله در 

اخیر، میرد تیجه  های ناکارآمد شهر تهران، در دو دههبافت

ده اساات )آقاصاااری و ریزان و طراحااان شااهری باایبرنامااه

هاای ایان هکتار از مساحت بلیک 3268(. 1389همکاران، 

درصاد از مسااحت  55شهر، فرسیده هستند. در این میان، 

منطقه ده شاهرداری تهاران، شاامل بافات فرسایده اسات 

 که ایگینهسایت سازمان نیسازی شهرداری تهران(د به)وب

تایجه  قابالها اقدامات اگر برای ارتقای وضعیت این بافت

شاید م انبام نشید، جریان زندگ  در این محدوده مختل 

 دهد.  و زندگ  سکنه منطقه را تحت تثییر قرار م 

منطقااه ده شااهرداری تهااران، ماننااد سااایر مناااطق 

شهرداری، در تثمین خدمات شهری دچار مشاکتت  بایده 

ختصاص  این منطقاه، باه حبام مساائل است اما شرای  ا

ارتباا  باا نیساازی بافات فرسایده آن، مدیریت شهری در 

هاای تیان باه زمیناهافزوده است و از جمله این شرای  م 

نظاارت دقیاق نامناسب اجتمای  و اقتصادی ساکنین، یدم

نارسای  ضیاب  یا نادیده  و وسازهاشهرداری بر روند ساخت

گرفتن آن در مراحل صدور پروانه سااختمان  اشااره کارد. 

انداز بحران  را در تاثمین حاداقل شممبمیع این ییامل، چ

پاذیری منطقاه در نهد و آسایبرو م خدمات شهری پیش

 ،افزاید. ادامه چنین رونادیبرابر زبزبه بر وخامت اوضاع م 

منطقاه و از دسات رفاتن منبر به فرسیدگ  کامال بافات 

 (. 1394فضاهای باز شهری خیاهد شد )نیروزی، 

بااه تعاادد مطابعااات قبلاا  در حاایزه ماایرد بحاا ، 

های مسئیل در حیزه نیساازی شاهری و ها و ارگانسازمان

اناد و ضارورت های میجید میاان آنهاا پرداختهناهماهنگ 

طایر کاه مادیریت نیساازی آن –طراح  نظم  جدیاد را 

وسیی هماهنگ  و یکپارچگ  سیق دهد سمت شهری را به

 هاایاناد اماا روابا  میاان چاابشمیرد تثکید قارار داده -

اندد از این رو پژوهش حاضر از این را در نظر نگرفته میجید

آید. این پاژوهش، از ساه حی ، یک ضرورت به حساب م 

بیاان مشاخص پیامادهای  -1جنبه دارای نایآوری اسات: 

 ریت نیساازی شاهری در محادودهمدی هایناش  از چابش

 مذکیر بر اسااس گساتره هایتمیز چابش -2میرد مطابعه 

فرامنطقه( بازیگر یاا باازیگران ماؤیر در  –یملکرد )منطقه 

از یکادیگر و در  هاتیجه به تثییرپذیری چابش -3بروز آنها 

بنادی و تعیاین نظر گرفتن رواب  میان آنها در زماان رتبه

ژوهش حاضر درپ  پاساخگیی  باه ایان اوبییت رفع آنها. پ 

های مدیریت نیسازی بافت هایترین چابشسؤال است مهم

ی در منطقااه ده شااهرداری تهااران، کاادام ناکارآمااد شااهر

 هستند؟  

 

 پیشینه تحقیق  -2

 های خارجیالف( پژوهش

پااس از  (2019) شو همکاااران 1ناتیااداد وساایس

ریازی و مادیریت ای در برناماهاشاره به ییامال زمیناه

های کاببدی، اجتماای ، اقدامات نیسازی شهری )جنبه

ای  اقتصادی و محیط  شهرها(، تیجه خید را به شناسا 

هاای نیساازی شاهری خصیصیات مشاترک در پارووه

اند و نتیبه تت  آنها، ایبااد دیادگاه  معطی، نمیده

بعاد مختلف نیساازی شاهری و جامع و مشترک میان ا

ریزی معرف  رویکردی یکپارچه برای پشتیبان  از برنامه

و ماادیریت مااداختت نیسااازی شااهری باایده اساات. 

ا برخاایرداری از متادوبیوی ماایرد نظار ایاان مطابعاه باا 

 
1- Natividade-Jesus  
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هاای مختلاف نیساازی پذیری باا پارووهویژگ  انعطا،

سازگار اسات و قاادر اسات اقادامات نیساازی  ،شهری

آوری شااهری بااا اهاادا، پایااداری و تااابشااهری را 

 هماهنگ کند.  

باااه ارزیااااب   (2018) 1گااایوممیسااا  و دوناااگ

های نیسازی شهری در منطقه مرکزی شهر جیس فعابیت

دهاد کاه نتایج ارزیاب  آنها نشاان ما نیبریه پرداختند. 

اقاادامات نیسااازی شااهری بااه صاایرت جزئاا  و باادون 

دساتیاب  باه اهادا، ریزی کل  بارای هماهنگ  یا برنامه

محیط  انبام شاده و روشن اقتصادی، اجتمای  و زیست

های ضعیف مدیریت ، محی  زندگ  شهری را اتخاذ شییه

 تخریب کرده است. 

، ضاامن ارائااه ایابعااه( در مط2015) 2بیئیساایل

های نیسازی شهری تصاویری از ساختار مدیریت برنامه

اجارای طارت تحایل مراتب اداری در پاریس و سلساله

گیری و وجااید شاایکاگی، بااه سااطیت متعاادد تصاامیم

های بخش  در پاریس اشاره نمایده اختت، در سیاست

 های نیسازی شهری در پایتخت فرانسهو مدیریت پرووه

یده قلماداد کارده اسات و مایاردی نظیار را امری پیچ

و  ندهگیراهادا، و درک متاااوت ییامال تصامیم تعدد

ی رفع اختت، میان ع یکدیگر، دشیاراز مناف کنندهاجرا

ها و سااختارهای های گیناگین و نادرسات  رویاهبخش

های جید را به ینایان دلایال شکسات برناماهاداری می

چنین باا هم یکپارچه در پاریس برشمرده است. تیسعه

ی در ساطیت محلا  های کاراشاره به سازمانده  گروه

اگی، بار های نیسازی شهری در شایکبرای اجرای پرووه

های رگیری نیسااازی شااهری باار اساااس سیاسااتکاهباا 

 کید کرده است.فرابخش  تث 

 ضمن مطابعاه تبرباه ( در پژوهش ،2010) 3نلی

کاتابینیااا )در سااطیت محلاا  و  نیسااازی شااهری در

ای( و بررسااا  نتاااایج ای شاااهری و منطقاااههااا حیزه

های های نیسااازی شااهری و اجاارای برنامااهسیاساات

 
1- Musa and Dung-Gvom  
2- Boisseuil 

3- Nello 

محلااه شااهری، بااه تبیااین  117 بازسااازی جااامع در

است. بر اساس نتایج  پرداختهنیسازی شهری  معضتت

نیساازی شاهری باه  تحلیل، یمده تنگناها و معضاتت

آنها معطای، واب  اداری میان مدیریت چندسطح  و ر

 مادیریت نیساازی شاهری، مچناین در حایزهاست. ه

م ، گذاری یمایاهمیت میضییات  نظیر نقش سارمایه

های نیساازی ها و معضتت تثمین ماب  برناماهپتانسیل

شهری و مشارکت جامعه محلا ، مایرد تثکیاد محقاق 

 اند.  بیده

تبدیااد ( در تحقیقاا ، 2017) 4اگیباایم و اماای

ای  بارای ار شهری را به مبابه شییه درست اجتمساخت

 اند و ضمن تیصیفابله با مسائل اصل  شهرها دانستهمق

هرهای نیبریه و اشااره های فرسیده در شعیت بافتوض

های نیسازی شهری به معضتت میجید در مسیر تت 

یار برقاراری حکمروایا  خایب،   نظآنها، پیشنهادهای

های های پیشارفته، پیگیاری برناماهزیرسااختتیسعه 

های در نظر داشتن راهبردهای مشارکتو پایدار  تیسعه

  اند.نمیده خصیص  را ارائه -یمیم 

 های داخلیب( پژوهش

(، بااه 1392) شرشاایدی و همکاااراننااادری خی

هااای نیسااازی شناسااای  اصاایل، فرایناادها و فعابیت

ان در هااای فرساایده شااهری، کنشااگران و مبریاا بافاات

اند و باه ای دوبت ، یمیم  و خصیص  پرداختههبخش

اناد کاه باا تیجاه باه ماهیات ن نتیباه دسات یافتهای

بخشاا  میضاایع و باازوم همکاااری کنشااگران بااا یانم

یکدیگر، ضرورت طراح  نظام مدیریت یکپارچه در این 

 شید. ، احساس م حیزه

باه  ایدر مطابعاه (1392آبادی )روستا و حسین

میضایع تحقاق نیااافتن مادیریت واحااد شاهری باارای 

کنناد و ه شاهری اشااره م های فرسیدسامانده  بافت

های مناساب بایاد بار ترسایم اساتراتژیمعتقدند یتوه

ها همسای کارد و ناعان را در جهت اساتراتژیکلیه ذی

ناعاان متعادد اسات. همسیی ، نیازمند همااهنگ  ذی

 
4- Egolum and Emoh 
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ناعاان همسیی  ذینتیبه این پژوهش چنین است که 

در سامانده  بافت فرسیده، فرایندی مدیریت  است که 

یبیت آن در سطح یک نهااد همسایکننده محقاق مسئ

 نماید. افزای  ایباد م  آفرین  را از راه هم شید و فرصت ارز  م  

عااد پس از بررس  اب ای( در مقابه1394جعاری )

های مختلاف مختلف نیسازی شهری و مقایسه دیادگاه

این میضایع، نسابت باه تادوین سااختار مادیریت  در

  از ابگیهاای معتبار نیسازی شهر تهران بر اساس یکا 

کلیادی ایان  ام کارد. نتیباهمدیریت استراتژیک، اقاد

ای نقاش تساهیلگری مادیریت شاهری و پژوهش، ایاا 

طح آن به اقدامات اجرایا  در سا  نیافتن ورودتثکید بر 

ای بخاش ههای حرفا پرووه و واگذاری آنهاا باه تشاکل

 خصیص  است. 

هااای قبلاا  در حاایزه ماادیریت نیسااازی پژوهش

در  رگیاربه تنیع باازیگران د ی،ناکارآمد شهرهای بافت

ش امر نیسازی شهری، بحا  مادیریت یکپارچاه و نقا 

تسهیلگری مدیریت شهری در یرصه نیساازی شاهری 

سار جریاان میجاید بار  هایاند یا حت  چابشپرداخته

اند اما پژوهش حاضر، ضمن نیسازی شهری را برشمرده

سااازی ماادیریت نیهااای تکااراری، گیی پرهیااز از کل 

، شناساای  شاهری ا در محدوده یاک منطقاهشهری ر

ناامبرده در  هاایبه پیامدهای ناشا  از چاابشده و کر

محاادوده ماایرد مطابعااه تیجااه داشااته و ضاامن ارائااه 

واباا  مسااتقیم میااان آنهااا، ربندی مشخصاا  از دسااته

 د را در کانین تیجاه قارار داده اساتدمیجی هایچابش

ت سااختار فعلا  زیرا به زیام نگارنادگان، بارای اصات

مدیریت نیسازی شهری، فهام روابا  میاان اشاکالات 

 .بسیار مهم است ،میجید

 

 مبانی نظری  -3

یناد : فراسات ازا مدیریت شهری مادرن یباارت

های یکپارچه ب  استراتژیجرا، هماهنگ  و ارزیاایباد، ا

به کماک مقاماات شاهری باا در نظار گارفتن اهادا، 

ندان در بخااش خصیصاا  و منااافع شااهرویملیااات  

ارچیب سیاست  که در سطیت باالاتر حکیمات بارای چ

تحقق قابلیات تیساعه اقتصاادی پایادار تادوین شاید 

. در حابات تعاادد و تکباار (1393)امینیاان و امینیااان، 

و اجرای  )تارق یملکردی یا تارق ریزی نهادهای برنامه

نظاام مادیریت و  ترین چابشنهادی و سازمان (، بزرگ

های جغرافیاای ، یکپاارچگ  باین حکمروای  در پهناه

های مختلف و ایرات فضای  و محیط  آنهاست سیاست

پایر و د )برککننا چندین نهاد و سازمان دنباال م  که

نظام مدیریت شاهری  های(. سایر چابش1395اسدی، 

های  بارای بهباید امایر شاهرها تیانند به فرصتکه م 

د انهتبدیل شیند، در قابب یناوین کل  ذیل مطرت شاد

طیت تغییر نقش حکیمت و سا  -1 (:1394، 1)وان دیک

به  -2 کنندهکننده به تسهیلمختلف حکیمت  از تثمین

دیااد منااتج از هااای قااانین  جوجااید آماادن چارچیب

های جدیاد پذیر شدن فناوریدسترس -3ای  تمرکززد

 -5یش نهادهاای جدیاد پیادا -4ارتباط  و اطتیاات 

سااازی باارای فیتظر -6هااای جدیااد تنظاایم اوبییت

 مدیریت شهری. 

فرسیدگ  بافات کاه نتیباه فرساایش کاببادی، 

ای از شهر اقتصادی و اجتمای  استد به مرور، محدوده

و  ارج کردنادزندگ  شهری و شهروندی خا  را از چرخه

 - هاای تیانمناد شاهرسبب هدر رفتن زمین در بخش

 شید )نیریاانم  - های مرکزی و بافت قدیم محدوده

هاااای  نظیااار (. در مبمااایع، ویژگ 1395 ،و نتااااج

نداشاتن باه درون بافات،  دسترسا فرسیدگ  کابباد، 

سیساااات زیربناااای  مناساااب، مشاااکتت فقااادان تث 

گ ، کمبااید زیساات  و بااالا باایدن میاازان آباایدمحی 

امکانااات گااذران اوقااات فراراات، فقاار و محرومیاات، 

کم خادمات، تاراکم  پذیری در برابر زبزبه، سرانهآسیب

تایان عیت ، ناامن  و معضتت اجتمای  را م بالای جم

شاهری برشامرد )زبردسات و  های فرسایدهبرای بافت

(. در تعاریف بافت فرسایده، مخادو  1392همکاران، 

 در ذهان شاهروندان، نتیباهشدن منزبت یاک بافات 

 
1- Van Dijk  
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مسااائل یااا ییاماال صاارفا  کابباادی و کااارکردی  برخاا 

ییه سا که ایان رابطاه، یک دانسته شده استد در حاب 

ها، مسائل کاببدی نیست و در خصیص بسیاری از بافت

در ذهان  و کارکردی، نتیبه از بین رفتن منزبت بافات

که ما در پ  تغییار ابگایی  شهروندان استد بدین معنا

زندگ  و تیقعات و انتظاراتمان از مکان زندگ ، بسیاری 

ها و زندگ  جاری در آنها را به دست فرامیشا  از بافت

نتیانستیم جایگاه آنها را به بحاظ منزبت  که سپردیم و 

م یا تیانند در ذهن شهروندان دارا باشند، تعریف کنیم 

ذهاان  هااا درارتقااا دهاایم. تحاایل معنااای  ایاان بافت

ن آنهاا، یاامل  مهام در شهروندان و تنزل جایگاه و شث 

بافت و مازمن شادن چناین یند فرسیده شدن یک فرا

هماه  ف فرسیدگ ، بایدنابراین در تعریب وضعیت  استد

 های کاببدی، کارکردی و معنای  بافتد یعنا  بساتر جنبه 

هم و در ارتبا  با یکدیگر ببینیم زندگ  ساکنانش را با 

 تایان (. ماهیم ناکارآمدی بافت شهری را م  1391)گلرخ، 

تنزل شرای  اجتمای ، اقتصادی و کاببدی بافت شهری 

سات کاه ، وجاید شارایط  امعرّ ،دانست و فرسیدگ 

بت کند و به از بین رفتن منزتهدید م زندگ  انسان را 

فرسایدگ  و  شاید.آن در اذهان شاهروندان منبار م 

نظیر کااهش  دناکارآمدی بافت شهری در صیر گیناگین

ذیری و ایمناا  و افاازایش پ فقاادان شاارای  زیساات یااا

محیط   های کاببدی، اجتمای ، اقتصادی و زیسات نابسامان  

 (.  1397یل ، )یندبیب و روشن  گردد مشاهده م  

های ناکارآمد شهری در گذشته و به اقتضای بافت

ند مراتب  بیددهای منطق  و سلسله، دارای یملکرزمان

هااا، از بحاااظ امااروزه بااا تغییاار کارکردهااا و نگر امااا 

و بزوم ساختاری و یملکردی دچار کمبیدهای  هستند 

نهاا هاا و ساامانده  آرسیدگ  باه وضاعیت ایان بافت

بافت فرسایده  محسیس است. هد، اصل  از سامانده 

ساطح مدر شهرها، احیای بافت است تا بتیاند زندگ  ه

، و همکاران های شهری پیدا کند )میسییبا سایر بافت

هاای فرسایده و ناکارآماد گینه کاه بافت(. همان1397

 -دچااار مسااائل یمااده کابباادی، اقتصااادی، اجتمااای 

ن پاساخ  سازی شهری به ینیافرهنگ  و ... هستند، نی

دارای ابعااد گینااگین مادیریت ، در برابر ایان مساائلد 

قانین   -، فناوری، محیط  و حقیق اقتصادی، اجتمای 

است و رویکردهای اخیر بر چند بُعدی بایدن نیساازی 

 ،شهری تثکید دارناد. تغییارات ساریع محای  شاهری

 ماهیت اقتصادی، زندگ  اجتمای  و یملکرد شاهرها را

دهد و نیع این تثییرات یمدتا  منا  تحت تثییر قرار م 

اقاادام  آگاهانااه، ماانظم و  ،اساات. نیسااازی شااهری

ریزی شده است که با هد، بازساازی اقتصاادی، برنامه

اجتمای  و کاببادی منااطق فرسایده و قادیم  شاهر 

از چهاار جنباه  ،شید. اهدا، نیسازی شاهریانبام م 

تصادی )تسهیل اشتغال اهدا، اق -1قابل بررس  است: 

اهاادا، اجتمااای   -2 و بازسااازی اقتصاااد شااهری(

 های محل  و تیسعه مسکن شهری(رساخت)بهسازی زی

اهادا،  -4اهدا، محیط  )بهبید شارای  زیسات(  -3

سااازی میاارام معماااری و گردشااگری فرهنگاا  )رناا 

(. از ایان رو Tanrikul & Hoskara, 2019شاهری( )

شید که قاادر ر گرفته م اقدام  در نظنیسازی شهری، 

های بلندمدت  را به حل مسائل شهری است و پیشرفت

ر زمینااه دسااتیاب  بااه اهاادا، اقتصااادی، اجتمااای ، د

 Rădulescu etزند )محیط  رقم م کاببدی و زیست

al., 2016 .) نیسازی شاهری، در طایل زماان، از یاک

انضبا  تکنیک  به یاک فرایناد پیچیاده تغییار یافتاه 

ها و باازیگران را ادراام مار زیاادی از جنباهاست که ش

هاای مختلاف، باا یاسهاای  را در مقکناد و فعابیتم 

های ارلب مشاابه، دنباال ها و استراتژیتنیی  از رو 

امروزه نیاز مبرم  باه (. Marra et al., 2016)کند م 

تمرکز بر نیسازی شهری وجید دارد و تیجه به منااطق 

بدیل شده است. مراکز تااریخ  پذیر، به اوبییت تآسیب

تیجه  از شاهرها قابلهای های مسکین ، بخشو حیمه

هستند که تحت تثییر فرایندهای مانادگاری کاببادی و 

(. بسیاری از Naya et al., 2018یملکردی قرار دارند )

متخصصان، نیسازی شاهری را فراینادی بارای بهباید 

 اناد. هاد،شرای  زندگ  در سطح شاهر تعریاف کرده
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نیسازی شهری، بازسازی مناطق  است که بیش از این، 

ه ارائه کیایت مناسب زندگ  برای ساکنان خاید قادر ب

های  اسات و نیستند. فرایند نیسازی شهری، شامل گام

گیری از از جمله آنها، تعیین نتایج واضح و قابال انادازه

روند نیسازی شهری، مطابق باا اهادا، تیساعه پایادار، 

برداری های واقع  و بهرهتبزیه و تحلیلشرای  محل ، 

انسااان  و اقتصااادی میجااید اساات از منااابع طبیعاا ، 

(Alpopi & Manole, 2014به .) طیر کل ، بسته باه

سااطح تیسااعه کشاایرها، تااساایر مختلااا  از ماهاایم 

نیسازی شهری وجاید دارد. در اقتصاادهای پیشارفته، 

هد، نیسازی شهری این است که مرکز شاهر را احیاا 

ابمللا  ای رقابت  در سطح بینگینهها را بهکند، فعابیت

بازگرداناااد و ابتکاااارات  را بااارای بهباااید کیایااات 

زیساات اجاارا کنااد وباا  نیسااازی شااهری در محاای 

اقتصادهای نیظهیر، باه دنباال آن اسات کاه ابتکاارات 

کیا  را با ابزامات کمّ  هماهناگ کناد. ممکان اسات 

جید داشته باشاد دلایل مختلا  برای نیسازی شهری و

راهباردی های اما مهم است که در همه حال، به جنباه

فرایند نیسازی شهری تیجه شید. باا تیجاه باه تاااوت 

ساااختارهای کااتن در کشاایرهای مختلااف، امااروزه 

های ناپاذیر از سیاساتنیسازی شهری، بخشا  جدای 

 1(. در جاادول Galdini, 2005شاهری شااده اساات )

د ماهایم نیساازی شاهری، در میر های محققاندیدگاه

 ارائه شده است.

 

 مفهوم نوسازی شهری  دیدگاه محققان درباره  -1جدول 

 منبع ها درباره نوسازی شهریدیدگاه

 های  برای تغییر محی  ساخته شده به منظیر تحریک رشد اقتصادیاستراتژی
Jones & Evans, 2013 

جه  منااطق محاروم شاهری و بهباید یکپارچگ  جامع دیدگاه و اقدام برای حل مساائل چنادو

 محیط  آنهاوضعیت کاببدی، اجتمای ، اقتصادی و زیست
Zheng et al., 2014 

مدت مناطق مخروبه شهری باا طیاف هد، تبدید حیات جامع و طیلان یک سیاست یکپارچه با 

 ناعان خصیص  و بخش یمیم ای از اقدامات از طریق همکاری ذیگسترده
Marra, 2016 

مبنا برای پاسخگیی  به آیاار اجتماای ، اقتصاادی و کاببادی ای از مداختت مکانگستردهطیف 

 نیاح  شهری
McCartney et al., 2017 

دیدگاه و اقدام جامع و یکپارچه برای حل مسائل شهری و بهبایدی پایادار در وضاعیت کاببادی، 

 محیط  نیاح  میرد مداخلهاجتمای ، اقتصادی و زیست
Roberts et al., 2016 

 

د اسات دهیا چیو پ   طیلان یندیفرا ی،شهرنیسازی 

با  ناعانیاز ذ یاهگسترد فیط یبه همکار ازین از این رو

ناعاان، هماه . منظیر از ذیمشترک داردو اهدا،  گاهدید

تاثییر یاک تصامیم های  هستند که تحتافراد یا سازمان

 یایا مزاکسب ، ناعانیذ یهد، از همکارگیرند. قرار م 

وفصاال هااای مربای  بااه حاالگینااگین و کاااهش هزینااه

  اصال ناعاانزمدت اسات. ذیاختتفات میان آنها در درا

در تاا  شایندمشاارکت  ریا درگاحال ابتادای ، در مر دیبا

 ,Qiuاساس  میان آنها بروز نکند )اختت،  ی،حل بعدامر

ها و نهادهااای مختلااا  در ها، سااازمان(. دسااتگاه2019

های فرسیده شاهر تهاران سازی بافتفرایند نیسازی و به

ها شاامل نهادهاای دساتگاه کنناد. ایانایاای نقاش م 

نهااد هساتند کاه در مردمدوبت ، یمایم ، خصیصا  و 

ای و محل  یمال سطیت مختلف مل  و حکیمت ، منطقه

کنند. ذکر این نکته ضرورت دارد که بازیگران رسام  م 

یاات های شااهری در ایااران، میقعو بااه ویااژه سااازمان

شناسااند. ایاان هااای مردماا  را بااه رساامیت نم انبمن

ران، سهم  از بیدجه یمیم  ندارناد وبا  ها در ایانبمن

کننااد حامیااان ماااب  را جااذب کننااد و باارای تاات  م 

های رسام  حمایات های خاص  از طار، ساازمانپرووه
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های مردم  در کشایر ماا از طیر کل ، انبمنشیند. بهم 

اند و دلایل این ناکام  در باز ماندهدستیاب  به اهدافشان 

هاای مردما ، انبمن فقدان همکااری بخاش دوبتا  باا

ها تیسا  نهادهاای یمایم ، شناسای  نشدن این انبمن

یبات  در نیروی های قانین ، کمبید منابع ماب  و ب ضعف

(. یکا  1397شیند )رضای  و فرج ، انسان ، ختصه م 

رصاه مادیریت نیساازی ظهیر در ی دیگر از نهادهای تاازه

ای بار 1هستند. وساتل گری های تسهیلشهری، سازمان

هاای باین تیصیف نهادی که در صادد برقاراری همکاری

استااده کرده است کاه  سازمان  است، از همین اصطتت

معادل آن در کشیر ایران، دفاتر خدمات نیسازی یا دفااتر 

های تسااهیلگری را ای هسااتند. سااازمانتیسااعه محلااه

کنندگان  تعریف کرد کاه همکااری باین تیان تسهیلم 

های گیرنااد. اهاادا، سااازمانسااازمان  را در نظاار م 

ای در راساتای رلباه بار تسهیلگری تا حد قابل متحظاه

میانع همکاری در میرد رویکردهای پایادارتر بارای حال 

مشکتت محیط  است. این میانع نه تنها شامل مشکتت 

ات محلا  دخیال در مادیریت ارتباط  افق  بین اجتمای 

شیند بلکه شامل میاناع یمایدی باین منابع محیط  م 

های بالاتر حکیمت نیز هستند اجتمایات محل  و مقیاس

)Kampelmann et al., 2016( . 

در ایااران و قباال از انقااتب اسااتم ، رویکاارد 

های شهری، منبر باه مدرنیست  برای مداخله در بافت

ر و نادیااده گاارفتن تحمیاال ساااختار جدیااد باار شااه

های تاریخ  و فرهنگ  شده است. پس از انقتب ارز 

های پااس از جنااگ، تخریااب اسااتم  و در بازسااازی

شاته اسات تاا های جدیادی اداماه داها به رو سنت

نیازهای مسکن برآورده شیند. بنابراین با وجاید تغییار 

هاای شاهری، های مداخلاه در بافتها و شاییهسیاست

تغییری نکرده است و هد، نهای  همه  ماهیت اقدامات

های قادیم  ها، تخریاب سااختماناقدامات و سیاسات

محیط  و های اجتمای ، زیساتاستد بدون آنکه جنبه

در نظر گرفته شیند. به همین دبیل است ها سایر جنبه

کااه زناادگ  ساااکنان مناااطق بازسااازی شااده، بهبااید 

  (.Rezaei, 2017چندان  نیافته است )

طابعه متین نظری و تبرب  مارتب ، ع ماز مبمی

ارچیب نظاری دل ماهیم  پژوهش که برگرفته از چا م

 آید.دست م ه ب ،1طبق شکل  است،

 

 
 مدل مفهومی پژوهش   -1 شکل

1- Westley 
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 تحقیق  روش  -4

در بخش ادبیات نظاری پاژوهش حاضار، باه درک 

مرتب  با ایان  هایچابشمااهیم نظام مدیریت شهری و 

شااهری پرداختااه شااد و اهاام حاایزه و بحاا  نیسااازی 

که نظام مدیریت شهری باا آن درگیار اسات،  هایچابش

ارچیب نظری، تا مدل ماهیم  برگرفته از چ برشمرده شد

نظار دست آید. پاژوهش حاضار از ه برای بخش تحلیل ب

هد،، کاربردی، از نظر ماهیات، تحلیلا  و از نظار رو  

یااز هاای مایرد نها، پیمایش  اسات. دادهآوری دادهجمع

بارای انبااام پااژوهش باه کمااک رو  تحلیاال محتاایای 

اند. باارای ساااختاریافته حاصاال شاادههای نیمهمصاااحبه

تاادوین سااؤالات مصاااحبه، منااابع مختلااا  کااه بااه 

هااای شناساا  ماادیریت نیسااازی شااهری در بافتآسیب

اناد و اساناد حقایق  و فرسیده شهرهای کشایر پرداخته

ناد مل  و اسناد ین  مرتب  با بح  نیسازی شهری )اسقان

اند تاا در مرتب  با نیساازی شاهر تهاران( مطابعاه شاده

 ،تارمیرد نظر در زمیناه کتن هایچابشابتدای ،  مراحل

های شناسای  شیند. سپس بر اساس دانش قبل  و ویژگ 

الات مصاحبه تادوین شادند. ؤنمینه مطابعات  پژوهش، س

یتبااار   )ایتبااار( اباازار تحقیااق، از رو  ادر ایباات روایاا 

محتیا استااده شده است که ضمن آن، فارم مصااحبه را 

اسااتادان دانشااگاه  و کارشناسااان درگیاار بااا میضاایع 

منطقه، ارزیاب  و تثیید کردند.  های فرسیدهنیسازی بافت

آماااری پااژوهش حاضاار، شااامل خبرگااان و  جامعااه

منطقه است.  یدههای فرسمتخصصان آشنا با مسائل بافت

گیری باارای مصاااحبه و شناسااای  نمینااه در مرحلااه

شیندگان، با تیجه به در دست نبیدن آمار دقیاق مصاحبه

هاای از تعداد متخصصان مسل  بر جزئیات مساائل بافت

آماری(،  فرسیده منطقه )شناخت ناکاف  از ایضای جامعه

برفاا  اسااتااده شااد. اشااباع  گیری گلیبااهاز رو  نمینااه

نظر گرفته شده است. گیری در نظری، مبنای پایان نمینه

هااای مصاااحبه، بااه نزدیکاا  پاسااخ 12پااس از انبااام 

شیندگان پ  برده شد و برای حصیل اطمینان از مصاحبه

هاا )ایتمااد باه اشباع نظری و تثیید یباات و پایاای  داده

هاا(، دو مصااحبه دیگار انباام شاد و در نتایج مصااحبه

ناار از  4مصاحبه میفق یبات گردیاد:  14تعداد مبمیع 

ناار از  2کارشناسان بخش شهرسازی شهرداری منطقاه، 

ناار  2کارشناسان بخش طرت تاصیل  شهرداری منطقه، 

نار  4از کارشناسان بخش صدور پروانه شهرداری منطقه، 

نار از کارشناسان دفاتر خادمات نیساازی  2از مدیران و 

هاای مایرد نیااز، دآوری دادهفعال در منطقه. پس از گار

  شده با اساتااده از رو  کدگاذاری شناسای هایچابش

های قلمروهای فضای  و یملکردهاای باز، بر حسب حیزه

بندی ، دساتههاامیرد از انیاع چابش 43شهری، در قابب 

ای از روابا  مساتقیم میاان شدند و در گام بعدی، شبکه

کاه فراوانا  مایرد از آنهاا  19ترسایم شاده و  هااچابش

بید، انتخاب و به ینیان  بیشتر هاروابطشان با سایر چابش

 میرداستااده)  (ANPایهای فرایند تحلیل شبکهورودی

 و PESTEL قرار گرفتند. لازم به ذکر است کاه تحلیال

ANPبر حساب درجاه  هابندی چابش، به منظیر اوبییت

 کار رفته است. اهمیت و میزان تثییرگذاری آنها به

 عرفی محدوده مورد مطالعهم

تهاران باا سااختار فعلا  در منطقه ده شاهرداری 

 818تثسیس شد. ایان منطقاه باا  1364پانزدهم تیرماه 

هکتار مساحت، دارای سه ناحیه و ده سرای محله اسات. 

معاادل  1395جمعیت منطقاه طباق سرشاماری ساال 

 400نار و با تراکم ناخاابص جمعیتا  حادود  327115

بیده که از ایان حیا ، جمعیات آن چهاار  نار در هکتار

حد اساتاندارد و دو برابار میاانگین تاراکم در شاهر برابر 

. این منطقه در محدوده مرکزی شهر تهران و تهران است

در مباورت تهران ناصری قرار گرفته و به بحاظ میقعیات 

جغرافیااای ، از شاامال بااه خیابااان آزادی، از جناایب بااه 

بزرگراه شهید نیاب صایی و از خیابان قزوین، از شرق به 

ساایت شاید )وبشاهیدان منتها  م  ررب باه خیاباان

ی  از ده ساهم باالا ده تهاران(. منطقاه شهرداری منطقه

(. 1)نقشاه  های شهری در تهاران را داردفرسیدگ  بافت

هکتار است. مشاوران  450کل بافت فرسیده این منطقه، 
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اس معیارهاای کننده طرت تاصایل  منطقاه بار اسا تهیه

ریزی شهر تهاران، هاد برنامههای نمندرج در دستیرابعمل

های فرسیده ایان منطقاه را بار حساب ساه معیاار بافت

اناد. ناپایداری، ریزدانگا  و نایذناپاذیری شناساای  کرده

این معیارها با هم، بافت فرسیده منطقه  سپس، با ترکیب

 در سه رده بافت فرسیده نیع اول، نایع دوم و نایع سایم

در  (.2شاده اسات )جادول بندی )شدیدترین نیع( طبقه

 160تقریبا  متمرکز با مساحت  سطح منطقه ده، سه پهنه

و  هکتار از نیع سیم شناسای  شده که به بحاظ میقعیات

در رارب منطقاه و  1 هناهپراکندگ  متاااوت هساتند. پ 

ر جنایب د 2 ابان کمیل قرار گرفته است. پهنهشمال خی

محدوده کیچک  در مرکز منطقه اسات  3منطقه و پهنه 

 (. 2 )نقشه

 

 
 گانه شهرداری تهران و سهم منطقه ده 22بافت فرسوده در مناطق    پراکنش -1نقشه 

 سایت سازمان شهرداری تهران( منبع: )وب 

 

 های فرسوده شهری در منطقه ده شهرداری تهران بندی بافت طبقه   -2ل جدو

 بافت فرسوده نوع سوم  بافت فرسوده نوع دوم  بافت فرسوده نوع اول 

 ناپایداری، ریزدانگ  و نایذناپذیری  ریزدانگ  ی و  ناپایدار  ناپایداری 

 هکتار   160 هکتار  174 هکتار  345

 (1384ده شهرداری تهران،  منبع: )طرح تفصیلی منطقه
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 ده شهرداری تهران  بافت فرسوده نوع سوم در منطقه -2 نقشه

 (1384، ده شهرداری تهران )طرح تفصیلی منطقهمنبع: 

 های تحقیقیافته  -5
مادیریت  هاایچاالشبندی ایی و دستهشناس

 (PESTEL)تحلیل    های ناکارآمد منطقهنوسازی بافت

مادیریت نیساازی  هایچابشمنظیر شناسای  هب

های ناکارآمد منطقه ده شهرداری تهاران از نتاایج بافت

است. پس از تحلیال محتایای  ها استااده شدهمصاحبه

 هاایچاابشو بارای آنکاه  صیرت گرفتاههای مصاحبه

انیم، از تاری برسا های بزرگشناسای  شده را به دساته

را بار  هارو  کدگذاری باز استااده شده است تا چابش

گانه و قلمروهااای هااای یملکااردی شااشاساااس حیزه

یم. باارای کناا بندی و سااپس تحلیاال دسااته ،فضااای 

و یک  PESTEL ، از یک  از حرو،هاگذاری چابشنام

کار رفته در هو، بیدد دو رقم  استااده شده است. حر

کناد کاه ها، حیزه یملکردی را مشاخص م گذارینام

ایر بایده و هسات.  چابش میرد نظر در آن حیزه، منشث 

ای و رقام ساطح منطقاه چاابشبیاانگر  1رقم دهگان 

است و ارقام ای سطح فرامنطقه چابش بیانگر 2دهگان 

اناد کاار رفتهه از یکدیگر ب هایکان برای تاکیک چابش

بر اساس حیزه یملکردی، در  هاچابش(. 8تا  3ل)جداو

شش دسته مادیریت ، اقتصاادی، اجتماای ، فنااوری، 

ه گیرند. لازم با ( جای م PESTELمحیط  و قانین  )

بیش از یاک حایزه  در هاچابشذکر است که برخ  از 

 هاایچاابشایر هستند. برای نمیناه،  ث یملکردی، منش

23Eco  21وS مبتن  بر  تعهدات نرسیدنانبام  هر دو به

سید وام نیساازی و بغای  درصد 18از  درصد 9پرداخت 

اشاره دارند با ایان های نیساز انشعابات رایگان به پتک

 دشایاریاز بحااظ اقتصاادی،  23Eco تااوت که چابش

کناد در این زمینه را بیاان م  کمبیدهای ماب  جبران

از بحااظ اجتماای  باه مسائله تشادید  21S چاابشاما 

ای دوبتا  تیجاه هم نسبت به ساازمانیتمادی مرداب 

بر اساس قلماروی فضاای  در  هادارد. همچنین، چابش

، سطح منطقه و ساطح فرامنطقاه هایچابش دو دسته

 هاایچاابشسطح منطقاه،  یهاچابشاند. تقسیم شده

یر در باروز آنهاا، ؤهستند که گستره یمل باازیگران ما 

ن اسات و محدود به سطح منطقاه ده شاهرداری تهارا

هساتند کاه  هاایچاابشسطح فرامنطقاه،  هایچابش
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یر در بروز آنها، ؤگستره یمل حداقل یک  از بازیگران م

رود و به سطیت شاهری یاا از سطح منطقه ده فراتر م 

ه ذکار اسات کاه برخا  از مرتب  اسات. لازم با  ،مل 

، هم در سطح منطقه و هم در سطح فرامنطقه هاچابش

باالا بایدن  11Env چاابشناه، مطرت هستند. برای نمی

وساز های ساختدرآمد شهرداری منطقه از صدور پروانه

را دبیل  برای رالت این ساازمان از مباحا  بهساازی 

باه اخاتت،  21Env چاابشکناد و محیط  معرف  م 

نظر شاهرداری منطقاه و ساازمان نیساازی در زمیناه 

حیطاا  اشاااره دارد. هاار دوی ایاان ارتقااای کیایاات م

کننادد باا ایان یک مسئله مشابه را روایت م ، هاچابش

در نقاد یملکارد شاهرداری  11Env چاابشتااوت کاه 

بازیگری که گستره یمل آن از سطح منطقاه  –منطقه 

در تیضیح رواب  باین  21Env چابشو  -رود فراتر نم 

دو سازمان بیان شده است که گستره یمل یک  از آنها 

منطقه ده فراتر  از سطح -سازمان نیسازی شهر تهران -

در سااطح منطقااه و   11Env چااابشبنااابراین  روددماا 

   اند.در سطح فرامنطقه مطرت شده  21Env چابش

 

 مدیریتی و سیاسی  منطقه در حوزه   های فرسودهمدیریت نوسازی بافت  هایچالش  -3ول جد

11P 
 منطقه با بازوهای اجرای  سازمان نیسازی شهر تهران    تعامل کم شهرداری :چالش

 برگزاری جلسات پراکنده شهردار منطقه با مدیران دفاتر خدمات نیسازی  پیامد:

12P 

 پراکن  پیرامین فعابیت دفاترهای امتک با دفاتر خدمات نیسازی و شایعهرقابت بنگاه چالش:

 ناکام گذاشتن برخ  از زحمات مدیران و کارشناسان دفاتر خدمات نیسازی    پیامد:

13P 

 های ساختمان  به شیرای معماری و کمیته نما  ندباره پروندهارجایات چ چالش:

 گری شهرداری منطقهتقییت نقش واسطه  پیامد:

14P 
 کارمندمحیر بیدن سازمان شهرداری منطقه و ضعف بدنه کارشناس  این سازمان   چالش:

   های متناسب از شهرداری مرکزهای خیب و دریافت بیدجهناتیان  در تعریف پرووه  پیامد:

15P 
 انعقاد قرارداد مشارکت در تبمیع، خارج از نظارت شهرداری منطقه   چالش:

 های تبمیعای در روند بررس  پرووهبهانه دادن به شهرداری منطقه برای ایمال برخیردهای سلیقه  پیامد:

16P 
 شهرداری  های مربی  به تکمیل مدارک در دفاتر خدمات ابکترونیک منطقه دهبر بیدن رویهزمان چالش:

 های اداری و به تثخیر افتادن زمان صدور پروانه ساختمان طیلان  شدن رویه  پیامد:

21P 

 نرفتن امیر مربی  به تدوین بسته تشییق  نیسازی بافت فرسیده به صیرت ستادی    پیش چالش:

 یدهسای در تدوین بسته تشییق  نیسازی بافت فرتیجه  به اساسنامه شرکت برق منطقهکم  پیامد:

22P 

 برخیردار نبیدن سازمان نیسازی شهرداری تهران از منابع ماب  لازم   چالش:

 های تیسعه منطقه( بر سازمان نیسازی شهر تهران  سلطه شهرداری منطقه )به ینیان مبری طرت  پیامد:

23P 

 بر بیدن فرایند معرف  مهندس ناظر تیس  سازمان نظام مهندس زمان چالش:

 وساز  های اداری و تثخیر در اجرای یملیات ساختدن رویهطیلان  ش  پیامد:

24P 

 های اجتمای ، فرهنگ  و اقتصادی محتت هد، نیسازی در منطقه  به تااوت  تیجه کم چالش:

 هران برای ارزیاب  یملکرد دفاتر خدمات نیسازینگر سازمان نیسازی شهر تدید یکسان  پیامد:

25P 
 اتر خدمات نیسازی به شهرداری منطقه تیس  سازمان نیسازی  معرف  نشدن مقتدرانه دف چالش:

 های اجرای تاییض برخ  از اختیارات محدود به دفاتر خدمات نیسازی تیس  دستگاه  پیامد:

26P 

های لازم تیس  اداره یبت اسناد و امتک ررب تهران و اداره امتک و  دشیاری روند انبام استعتم چالش:

 ررم فراهم بیدن امکانات فن   ه ده تهران یل مستغتت شهرداری منطق

 های نامبردهسرگردان  مردم و مراجعات پیاپ  آنها به اداره  پیامد:
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 اقتصادی  منطقه در حوزه   های فرسودهبافت های مدیریت نوسازی  چالش  -4ل جدو

11Eco 
 های ساختمان   تیجه  به فاکتیر کلیدی زمان در بح  صدور پروانهکم :چالش

 گذاری بخش خصیص  متخصص و کارآمد در منطقهاز دست دادن حمایت و سرمایه  امد:پی

12Eco 

 پیشنهادی طرت تاصیل  منطقههای  های میرد نیاز برای تعریضبر بیدن تملکهزینه :چالش

 های تیسعه منطقهخارج از تیان شهرداری به آن در هنگام تهیه طرتتحمیل شدن بار ماب     پیامد:

13Eco 
 های فرسیده به بحاظ ماب برخیرداری ساکنین بافتکم :شچال

 های فرسیده  نپذیرفتن ابگیهای تبمیع پتک  پیامد:

14Eco 
 اقتصادی مبرب در شرکت مشاور تهیه طرت تاصیل  منطقهریبت کارشناس   :چالش

 زمان تهیه و اجرای آن  نادیده انگاشتن بح  تیرم و تااوت قیمت اجرای طرت در دو  پیامد:

21Eco 

 های بسته تشییق  نیسازی بافت فرسیده برای جذب بخش خصیص  کارآمدنشدن آیتم  ترریب :چالش

گذاری در مناااطق فرساایده  وساز در اراض  ساخته نشده شمال تهران و اوبییاات نداشااتن ساارمایه ساخت سازان به  تمایل انبیه  پیامد:

 شهری برای آنها 

22Eco 

 های بهسازی محیط  های نیسازی شهری و پرووه های لازم برای اجرای طرت میدی به بازگشت سرمایه : تیجیه نبیدن اقتصادی و ناا چالش 

 های ارتقای کیایت محیط های نیسازی شهری و پرووهنشدن نظام تثمین ماب  طرت تعریف  پیامد:

23Eco 

 های تشییق وفای به یهد نکردن در ارائه خدمات مقتض  و تحییل بسته :چالش

درصااد سااید وام   18درصااد از  9شیاری جبران کمبیدهای ماب  ناش  از قصیر دوبت در زمینه پرداخت د پیامد:

 های نیسازنیسازی و بغی انشعابات رایگان به پتک

24Eco 
 در روند پرداخت وام نیسازی و تقسی  آن  شاافیتیدم :چالش

 بندی پرداخت و محاسبه نرخ سید وام نیسازی نظیر اخذ وییقه، زمان   های ریرتخصص  در میاردی خطاهای بانک  پیامد: 
 

 اجتماعی  های فرسوده منطقه در حوزه های مدیریت نوسازی بافت چالش  -5 جدول

11S 
 های انبام شدهییر قرار گرفتن امتک مردم ناش  از تعریضن  و تحت تثرساضعف خدمات :چالش

 ها و ادارات متبیع آنزمانایتمادی مردم نسبت به شهرداری و سادامن زدن به ب   پیامد:

12S 

 ارتباط  آنتین برای راهنمای  مردم و دریافت نظرات آنها  نشدن سامانهاندازی  راه :چالش

 های تیسعه منطقه و کمرنگ شدن نقش مشارکت  آنهاها و برنامهآگاه  شهروندان از طرتنا  پیامد:

13S 
 های فرسیدهکهیبت سن مابکان پتک :چالش

 نشین های فرسیده به تغییر سبک زندگ  و آپارتمانصاحبان پتک  نداشتن  رربت  پیامد:

14S 

 هاگانه منطقه با فعابیت سرای محلهآشنای  سکنه محتت دهنا :چالش

گانه( در انبااام  های ناایاح  سااهکمبید میزان همکاری مشترک شهروندان و شهرداری منطقااه )و شااهرداری پیامد:

 اجتمای  و رفاه   -های مختلف فرهنگ فعابیت

15S 
 رسان  در این زمینهنزد مردم و ضعف اطتع  تبیین جایگاه و نقش دفاتر خدمات نیسازییدم :چالش

 های فرسیده به دفاتر خدمات نیسازی با هد، ایباد رابطه ریررسم   صاحبان پتکبرخ  از    مراجعه  پیامد:

16S 
 هایشان گذشتهکه مدت زیادی از زمان تبمیع پتکای از صاحبان امتک   های مداوم یدهدرگیری :چالش

 های فرسیده نسبت به تبمیعبدگمان  صاحبان پتک  پیامد:

21S 

 های تشییق ارائه خدمات مقتض  و تحییل بستهوفای به یهد نکردن در   :چالش

   ذهان آنهاها و ادارات دوبت  و ایباد فشار روان  در اایتمادی مردم نسبت به سازمانتشدید ب   پیامد:

22S 

 سازمان نیسازی شهر تهران برای ارزیاب  یملکرد دفاتر خدمات نیسازی  درستناوجید برخ  از معیارهای   :چالش

ت هد،، پرداختن  یدول دفاتر خدمات نیسازی از تت  برای ارتقای وضعیت اجتمای  اجتمایات ساکن محت پیامد:

اتر  نقش اجتمای  دفاتر نسبت به زمااان  کااه تحاات باایای نااام دفاا های ریراجتمای  و کاهش  میریتبه امیر فن  و مث

 .کردندتسهیلگری فعابیت م 
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 فناوری  های فرسوده منطقه در حوزه مدیریت نوسازی بافت  هایچالش  -6ل جدو

11T 

های نیین ساختمان  و از جملااه ایاان نتااایجد افاازایش طاایل یماار  بر بیدن مشاهده نتایج کاربرد فناوریزمان :چالش

 هااختمانس

وسااازهای مرباای  بااه  هااای جدیااد ساااختمان  در ساختمدیران برای کاربرد فناورینداشتن برخ  از تمایل  پیامد:

 شاندبیل ملمیس نشدن نتایج آن در دوره کیتاه فعابیت مدیریت ه  های نیسازی شهری بپرووه

12T 

 دید ساختمان   های جهای آمیزش  منظم برای آمیز  شییهدورهنشدن  برگزاری   :چالش

 های پیشرفته ساختمان   نای  اندک پیمانکاران و مهندسان شهرداری منطقه با فناوریآش  پیامد:

13T 

 در آینده نه چندان دوربرخیرداری سازندگان از افزایش احتماب  قیمت زمین   :چالش

 های نیین  ریکاربرد فناو  ملیات ساختمان  به واسطهسازندگان برای اتمام ی  نداشتن تمایل  پیامد:

14T 
 های نیین ساختمان  در مقیاس کیچککاربرد فناورینداشتن  صرفه اقتصادی   :چالش

 های با مقیاس کیچکوساز در پرووههای جدید ساختشییه  نگرفتنکاره ب  پیامد:

21T 

هااای  ه پرووهوسازهای مربی  بهای فناورانه و نیین در ساختکارگیری رو ههای دوبت  برای بفقدان مشیق :چالش

 نیسازی شهری

 وسازهای جدید ساخت)ضعف بنیه ماب ( سازندگان )مابکان( برای استااده از شییه  نداشتن تمایل  پیامد:

 

 محیطیزیست  های فرسوده منطقه در حوزه مدیریت نوسازی بافت  هایچالش  -7ل جدو

11Env 
 های ساختمان انهبالا بیدن میزان درآمد شهرداری منطقه از محل صدور پرو :چالش

 های بهسازی محیط  و پارامترهای میرد تمایل شهروندانبح   بهشهرداری منطقه    تیجه کم  پیامد:

21Env 

 تضاد منافع میان سازمان نیسازی شهر تهران و سازمان شهرداری منطقه :چالش

ن از جانااب شااهرداری  های ارتقای کیایت محیط  میرد نظر سااازمان نیسااازی شااهر تهااراپرووه نپذیرفتن پیامد:

 های تیسعه منطقه(منطقه )به ینیان مبری طرت

22Env 
 های بهسازی محیط  برای بخش خصیص تیجیه اقتصادی نداشتن پرووه :چالش

 ورود نکردن بخش خصیص  به یرصه تیبید یا بازتیبید فضاهای یمیم   پیامد:

23Env 

قلعااه بریانااک کااه    های قاادیم دسااته از ساااختمان  دخابت نکردن سازمان میرام فرهنگ  در نیسازی آن :چالش

 .م فرهنگ  نیستندررم ارزشمند بیدن، یبت میرا یل

گرا بااه جااای حااا  هییاات قاادیم  محلااه  گستر  حیزه اختیارات شهرداری منطقه و رواج دیدگاه تیسعه پیامد:

 .ده استوسازهای با تراکم بالا )پنج تا شش طبقه( در قلعه بریانک شبریانک که میجب ساخت

 

 قانونی   -حقوقی حوزه های فرسوده منطقه در مدیریت نوسازی بافت  هایچالش  -8 جدول

11L 

 های بسته تشییق  نیسازی بافت فرسیده منطقهتاصیل  منطقه به آیتم  نپرداختن طرت :چالش

مناسب تبمیااع  فقدان خطی  راهنما در سند رسم  تیسعه منطقه )طرت تاصیل  منطقه( برای تعریف ابگیی   پیامد:

 های بسته تشییق  و مبمیع شرای  میجید منطقهبر اساس آیتم

12L 

 بندی مشخص برای خروج از ضیاب  طرت تاصیل  تهرانفقدان فرمیل :چالش

 های ناش  از تخلاات ساختمان ییر بخش خصیص  بر شهرداری منطقه در ازای پرداخت جریمهتث  پیامد:

13L 

  قعیت تبمیع قاارار دارنااد امااا یرصااهحق و حقیق همسایگان  که در می مدون دربارهدان چارچیب و نظام فق :چالش

 .یکسان ندارند

های  های همبیار به شهرداری منطقه، طیلان  شدن زمااان صاادور پروانااهصاحبان پتک وآمدهای تکراریرفت پیامد:

پااذیر    برای تیجیهاب  ساختمانوساز و درآمدزای  برای شهرداری منطقه در ازای خروج شیرای معماری از ضیساخت

 نکردن طرت برای مابکا
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14L 

مشکتت قانین  مرباای  بااه  های فرسیده در محدوده و  ای بعض  از پتکوجید مسائل حقیق  نظیر سند وریه :چالش

 ای ندارند(بریانک )سند اییان  دارند اما سند یرصه  های محدودهسند زمین

 .زی بافت و بتتکلیا  مابکان  که در قید و بند مسائل حقیق  گرفتارندبه تعییق افتادن جریان نیسا  پیامد:

21L ضیاب  طرت تاصیل  تهران با وضعیت خاص اجتمای ، اقتصادی و کاببدی منطقه ده  نداشتن  تطابق :چالش 

 وپاگیر بیدن ضیاب  طرت تاصیل  تهران برای کارشناسان شهرداری منطقه  دست  پیامد:

22L 

ختار نظارت  و حمایت  در سطح کتن سازمان نیسازی شهر تهران و استااده از ابگاایی دسااتیری و  فقدان سا :چالش

 جییانه در تصمیمات اتخاذ شده تیس  کارشناسان دفاتر خدمات نیسازیمداخله

 سازمانده  فعابیت دفاتر خدمات نیسازی بر اساس شرت خدمات واحد و کاهش آزادی یمل آنها    پیامد:

 

 شدهبندیدسته هایچالش میان روابط شبکه

، رواب  متعاددی بیان شده هایچابش میان انیاع

 بایاد( و برای تبزیه و تحلیل آنها، 2شکل وجید دارد )

 باذا تحلیال جداگاناه دبه این روابا  دقات نظار شاید

ایان های  که تاا پایش از بندیدر قابب دسته هاچابش

چه که از اما آنرسد ارائه شده است، منطق  به نظر نم 

شاده، بندیدسته هاایچابش میان ترسیم شبکه رواب 

 باا ساایر چاابش د فراوانا  ارتباا  هارآیاددست م به

شناساای   های(. از میان چابش9)جدول  هاستچابش

شده تا این مرحله، تعدادی از آنها، روابا  بیشاتری باا 

کاه فراوانا  )تعاداد(  هاای ها دارند. چابشسایر چابش

، حداقل برابر چهار استد در هاسایر چابش روابطشان با

اند. ای به ینیان زیرمعیار به کار رفتهمدل تحلیل شبکه

 مایردنکاات  در  ، بیاانهاابندی چاابشاما قبل از رتبه

ضارورت دارد: اول  هااچابش ترسیم شبکه رواب  میان

، روابا  مساتقیم هاچابش اینکهد در کشف رواب  میان

 چاابش بیده اسات. بارای نمیناه،آنها با یکدیگر مدنظر 

11Env  12 چااابش باااL  12 چااابش وL  21چااابش  باااL  ،

 هااایچااابش دارنااد و رابطااه میااان  ارتبااا  مسااتقیم

11Env  21وL  ریرمساتقیم اسات کاه در از نیع رابطاه

 هاا،چاابش شده برای نمایش رواب  میان شبکه ترسیم

مشاااهده  21Lو   11Envهااای چابش ارتباااط  میااان

متماایز،  چاابش ممکان اسات دو اینکه شید. دومنم 

پیامد مشابه  داشته باشند اما ابزاما  رابطاه مساتقیم  

 ه باشد. برای نمینه، پیامد هار دومیان آنها وجید نداشت

وساازهای ایان اسات کاه در ساخت 21Tو  11T چابش

هااای نیسااازی شااهری در منطقااه، از مرباای  بااه پرووه

شید. ایان در م های نیین ساختمان  استااده نفناوری

 بر بیدن ایرگذاریزمان دبیل 11T چابش که حاب  است

هاا و ملمایس نشادن نتاایج آن در کاربرد ایان فناوری

 دبیل 21T چابش مدیران شهری و کیتاه مدیریت  دوره

های دوبت  را برای یاک پیاماد مشاخص فقدان مشیق 

تیان وجید اند و میان دلایل مطرت شده، نم ذکر کرده

معنا که پاسخ مناساب باه ی را کشف کردد بدین ارابطه

 چاابش وفصل شادن، متضمن حلهاچابش یک  از این

 دیگر نخیاهد بید.  

 آن دسااته از برطاار، کااردنباادیه  اساات کااه 

ها بیشاتر چابش که فراوان  رواب  آنها با سایر هاچابش

هاا منبار چابش ایارات مناا  ساایر کااهشاست، به 

هاای  چاابش ا تمرکز بر رویخیاهد شدد بذا در ادامه، ب

بیشاتر اسات، هاا چاابش که فراوان  رواب  آنها با سایر

شاان صدد آن هساتیم تاا آنهاا را بار اسااس اهمیتدر

بناادی نماااییم. باارای ایاان منظاایر از تحلیاال اوبییت

PESTEL   وANP  .استااده شده است 

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 iu
ea

m
.ir

 a
t 1

4:
53

 +
04

30
 o

n 
S

un
da

y 
Ju

ly
 1

9t
h 

20
20

http://iueam.ir/article-1-1416-fa.html


 119 اااااااااااااااااااااااااااا  ی رزایزبردست، محمدرضا م  اریاساند  /...  یشهر   ینیساز  تیری مد  یهاچابش   یدبنو رتبه  ی شناسا

 
 

 

 شهری منطقههای بافت های مدیریت نوسازی چالش  روابط میان  -2شکل 
 

 های فرسوده منطقههای مدیریت نوسازی بافت فراوانی ارتباط هر چالش با سایر چالش   -9ل جدو

 هافراوانی روابط با سایر چالش های ناکارآمد منطقه ده شهرداری تهران های مدیریت نوسازی بافت چالش

P26, T11, L14 0 
P16, P23, Eco14, Eco24, T12, T13, T14, Env22, Env23 1 

P14, P21, P24, S12, S14 2 
P15, Eco12, Eco13, S13, S15, S16, L11 3 

S21, L22 4 
P11, P12, P22, P25, Eco21, S11, T21, L21, L13, Env21 5 

P13, Eco11, S22, Env11, L12 6 
Eco22, Eco23 7 

 

های های مدیریت نوسازی بافتچالش بندیرتبه

 (ANPو  PESTELناکارآمد منطقه )تحلیل 

ای در ایان هد، از کااربرد مادل تحلیال شابکه

 تارین، تعیاین مهمPESTELپژوهش و تلایاق آن باا 

ماادیریت نیسااازی شااهری در منطقااه ده  هااایچااابش

ای، یناد تحلیال شاابکهدر فراشاهرداری تهاران اساات. 

هاای  از مادل مراتب ، در بخشافزون بر ارتبا  سلسله

یگر ارتباا  و ممکن است معیارها و زیرمعیارها باا یکاد
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(. در 1389وابستگ  متقابل داشاته باشاند )زبردسات، 

ا و میضاایع ماایرد تیجااه ایاان پااژوهش نیااز معیارهاا 

هاای شناساای  شاده( باا یکادیگر چاابشزیرمعیارها )

بناابراین،  د(3شاکل ارتبا  و وابستگ  متقابال دارناد )

ساااختار کلاا  ساایپرماتریس، قاباال تشااخیص اساات 

 (.10)جدول

 

 
 هابندی چالشبرای اولویت  ANPو  PESTELحلیل مدل ت  -3شکل 

 ساختار سوپرماتریس اولیه )ناموزون(  -10جدول
  هدف معیارهای اصلی زیرمعیارها

 هدف 0 0 0

0 22W 21W معیارهای اصلی 

33W 32W 0 زیرمعیارها 

 

ای، های مقایساهدر همه مراحل تشکیل ماتریس

یتا  کم 9دویا  بار اسااس مقیااس  -های دومقایسه

شاید کاه انبام شده است. یادآور م  1سایت تیماس اب

دویااا  باااا تیجاااه باااه نظااارات  -های دومقایساااه

ه و پس از محاسابگرفته است. شیندگان، انبام مصاحبه

ای در ساختار های مقایسههمه ماتریس جایگزین کردن

ل ساایپرماتریس اوبیااه، ساایپرماتریس نااامیزون حاصاا 

، 2ایشاااهگردیاااد و از ضااارب آن در مااااتریس خی

( که جماع 11سیپرماتریس میزون حاصل شد )جدول 

است. سپس، سیپرماتریس  1یناصر ستین  آن، برابر با 

افزار متلب، به تایان یاک یادد میزون با استااده از نرم

سیپرماتریس حاد ( رسیده و 400اختیاری بزرگ )یدد 

همه مقادیر مقابال  به دست آمد. در سیپرماتریس حد،

هم برابر شدند و با نرمابیزه کردن یناصر هر زیرمعیار با 

سیپرماتریس حاد، باردار اهمیات نهاای  بارای هاد، 

هااای ماادیریت نیسااازی مطابعااه حاصاال شااد و چابش

 
1- Thomas L. Saaty  

2- Cluster Matrix ارچیب ها در چاا دویاا  خیشااه -ایسااه دوکااه از مق

 شید. تار سیپرماتریس نامیزون، حاصل م ساخ

وزن شهری در منطقه ده شاهرداری تهاران بار اسااس 

کاه از چنان (.12جدول ) بندی شدندرتبه شان،اهمیت

هاای چابش تارینمهم رها مشخص اسات،وزن زیرمعیا

شاان یباارت ترتیاب اوبییات اهمیته ناسای  شده بش

تضاااد منااافع میااان سااازمان نیسااازی  -1هسااتند از: 

 -2ن و سااازمان شااهرداری منطقااه شااهرداری تهاارا

اری تهاران از سازمان نیسازی شهردنبیدن برخیرداری 

ضایاب  طارت تاصایل   نداشتن طابقت -3کاایت ماب  

صاادی و تهران با وضعیت خاص فرهنگ ، اجتمای ، اقت

 کاببدی منطقه ده.  

دهاد کاه هاا نشاان م در مبمیع، نتاایج تحلیل

ماادیریت نیسااازی شااهری در  هااایچااابش تاارینمهم

دیگر روابا  نزدیکا  منطقه ده شهرداری تهران، با یکا 

هاای برانگیز دیگر اینباست که اوبییتملدارند. نکته تث 

هااای ماادیریت نیسااازی چابش فهرساات اول تااا ساایم

هاای چابش ه مطابعاات  ایان پاژوهش،شهری در نمین

یعن  حدود و یغیر وظاایف  دای هستندسطح فرامنطقه

، هااچابش یر در بروز اینؤهای محداقل یک  از سازمان
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رود. ساااختار از سااطح محاادوده منطقااه ده فراتاار ماا 

ساازمان نیساازی شاهر تهاران و ناصحیح رواب  میاان 

 سااازمان شااهرداری منطقااه، منباار بااه تقلیاال رواباا 

همکارانااه ایاان دو سااازمان و جااایگزین  آن بااا رواباا  

ای شده است که در بستر چنین روابطا ، جییانهسلطه

اقدامات شهرداری منطقه بر تصمیمات سازمان نیسازی 

 همخاایان تهااران، احاطااه دارد. همچنااین،  شااهرداری

ضیاب  طرت تاصیل  تهران با وضاعیت خااص  ننداشت

رابعمل مشاخص منطقه ده شاهرداری و فقادان دساتی

باارای خااروج از ضاایاب  مااذکیر، بااه تقییاات نقااش 

گری شهرداری منطقه دامن زده اسات. مبمایع واسطه

گاته، میجاب فاصاله گارفتن تصامیمات و میارد پیش

های اصل  اقدامات شهرداری منطقه از نیازها و خیاسته

 منطقه شده است.  هروندان ساکنش

 

 سوپرماتریس موزون  -11جدول 

12P 11P L Env T S Eco P هدف  

 هدف 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 344/0 303/0 341/0 328/0 303/0 0 390/0 P 
0 0 153/0 083/0 103/0 087/0 0 169/0 150/0 Eco 
0 0 090/0 080/0 048/0 0 049/0 070/0 070/0 S 
0 0 021/0 020/0 0 018/0 019/0 020/0 022/0 T 
0 0 058/0 0 021/0 058/0 090/0 068/0 064/0 Env 
0 0 0 182/0 154/0 176/0 206/0 340/0 304/0 L 
0 0 0 0 0 0 0 018/0 0 11P 

0 0 0 0 0 0 0 012/0 0 12P 

0 0 0 0 0 0 0 085/0 0 13P 

0 392/0 0 0 0 0 0 173/0 0 22P 

097/0 405/0 0 0 0 0 0 045/0 0 25P 

0 0 0 0 0 0 093/0 0 0 11Eco 

0 0 0 0 0 0 016/0 0 0 21Eco 

0 0 0 0 0 0 200/0 0 0 22Eco 

0 0 0 0 0 0 024/0 0 0 23Eco 

0 0 0 0 0 153/0 0 0 0 11S 

0 0 0 0 0 160/0 0 0 0 21S 

570/0 0 0 0 0 020/0 0 0 0 22S 

0 0 0 0 333/0 0 0 0 0 21T 

0 0 0 166/0 0 0 0 0 0 11Env 

0 158/0 0 166/0 0 0 0 0 0 21Env 

0 0 027/0 0 0 0 0 0 0 12L 

0 045/0 019/0 0 0 0 0 0 0 13L 

0 0 217/0 0 0 0 0 0 0 21L 

333/0 0 071/0 0 0 0 0 0 0 22L 
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 ماتریس موزون سوپر  -11ادامه جدول 
21S 11S 23Eco 22Eco 21Eco 11Eco 25P 22P 13P  

 هدف 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 P 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 Eco 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 S 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 T 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 Env 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 L 
0 0 0 0 0 0 444/0 119/0 0 11P 

0 0 0 0 0 0 036/0 0 0 12P 

0 0 0 0 0 351/0 0 0 0 13P 

0 0 0 0 0 0 340/0 0 0 22P 

0 0 0 0 0 0 0 198/0 0 25P 

0 0 0 0 0 0 0 0 274/0 11Eco 

0 0 163/0 252/0 0 0 0 0 0 21Eco 

167/0 0 230/0 0 532/0 0 0 0 0 22Eco 

833/0 0 0 166/0 065/0 0 0 0 0 23Eco 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 11S 

0 0 538/0 511/0 0 0 0 0 0 21S 

0 0 0 0 0 0 107/0 0 0 22S 

0 0 069/0 071/0 109/0 0 0 0 0 21T 

0 500/0 0 0 0 0 0 070/0 105/0 11Env 

0 500/0 0 0 0 0 0 613/0 0 21Env 

0 0 0 0 0 189/0 0 0 220/0 12L 

0 0 0 0 0 109/0 0 0 086/0 13L 

0 0 0 0 294/0 351/0 0 0 315/0 21L 

0 0 0 0 0 0 073/0 0 0 22L 

 سوپر ماتریس موزون  -11ادامه جدول 
22L 21L 13L 12L 21Env 11Env 21T 22S  

 هدف 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 P 
0 0 0 0 0 0 0 0 Eco 
0 0 0 0 0 0 0 0 S 
0 0 0 0 0 0 0 0 T 
0 0 0 0 0 0 0 0 Env 
0 0 0 0 0 0 0 0 L 
0 0 029/0 0 040/0 0 0 0 11P 

067/0 0 0 0 0 0 0 073/0 12P 

0 160/0 267/0 308/0 0 089/0 0 0 13P 

0 0 0 0 415/0 305/0 0 0 22P 

272/0 0 0 0 0 0 0 166/0 25P 

0 097/0 089/0 095/0 0 0 0 0 11Eco 

0 062/0 0 0 0 0 777/0 0 21Eco 

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 iu
ea

m
.ir

 a
t 1

4:
53

 +
04

30
 o

n 
S

un
da

y 
Ju

ly
 1

9t
h 

20
20

http://iueam.ir/article-1-1416-fa.html


 123 اااااااااااااااااااااااااااا  ی رزایزبردست، محمدرضا م  اریاساند  /...  یشهر   ینیساز  تیری مد  یهاچابش   یدبنو رتبه  ی شناسا

 
 

0 0 0 0 0 0 153/0 0 22Eco 

0 0 0 0 0 0 070/0 0 23Eco 

0 0 0 0 081/0 096/0 0 0 11S 

0 0 0 0 0 0 0 0 21S 

661/0 0 0 0 0 0 0 0 22S 

0 0 0 0 0 0 0 0 21T 

0 0 0 048/0 415/0 0 0 0 11Env 

0 0 0 052/0 0 465/0 0 0 21Env 

0 417/0 192/0 0 049/0 045/0 0 0 12L 

0 264/0 0 235/0 0 0 0 0 13L 

0 0 423/0 262/0 0 0 0 0 21L 

0 0 0 0 0 0 0 761/0 22L 

 

 ده شهرداری تهران( های ناکارآمد منطقهنوسازی بافتمدیریت  هایچالش وزن زیرمعیارها )وزن -12ل جدو
 وزن ها(ها )چالشزیرمعیار ردیف

1 21Env 133/0 تضاد منافع میان سازمان نیسازی شهر تهران و سازمان شهرداری منطقه 

2 22P 117/0 برخیردار نبیدن سازمان نیسازی شهرداری تهران از منابع ماب  لازم 

3 21L 101/0 ه  تطابق نداشتن ضیاب  طرت تاصیل  تهران با وضعیت خاص اجتمای ، اقتصادی و کاببدی منطق 

4 12L 092/0 بندی مشخص برای خروج از ضیاب  طرت تاصیل  تهرانفقدان فرمیل 

5 13P  086/0 های ساختمان  به شیرای معماری و کمیته نماچندباره پروندهارجایات 

5 11Env 086/0 های ساختمان بالا بیدن میزان درآمد شهرداری منطقه از محل صدور پروانه 

7 
13L 

چیب و نظام مدون درباره حق و حقیق همسایگان  که در میقعیت تبمیاع قارار دارناد اماا یرصاه فقدان چار

 ندارندیکسان 
063/0 

8 25P 052/0 معرف  نکردن مقتدرانه دفاتر خدمات نیسازی به شهرداری منطقه تیس  سازمان نیسازی 

9 11Eco  048/0 مان های ساختتیجه  به فاکتیر کلیدی زمان در بح  صدور پروانهب 

10 11P 044/0 تعامل کم شهرداری منطقه با بازوهای اجرای  سازمان نیسازی شهر تهران 

11 23Eco 028/0 های تشییق  )دشیاری جبران کمبیدهای ماب (وفای به یهد نکردن در ارائه خدمات مقتض  و تحییل بسته 

12 21S 027/0 ایتمادی مردم(های تشییق  )تشدید ب هوفای به یهد نکردن در ارائه خدمات مقتض  و تحییل بست 

13 22S  025/0 نیسازی شهر تهران برای ارزیاب  یملکرد دفاتر خدمات نیسازیمعیارگزین  ناصحیح سازمان 

14 
22L 

فقدان ساختار نظارت  و حمایت  در سطح کتن سازمان نیسازی شهر تهران و اساتااده از ابگایی دساتیری و 

 تصمیمات اتخاذ شده تیس  کارشناسان دفاتر خدمات نیسازیجییانه در مداخله
024/0 

15 
22Eco 

هاای نیساازی شاهری و های لازم برای اجارای طرتپذیر نبیدن اقتصادی و ناامیدی به بازگشت سرمایهتیجیه

 های بهسازی محیط پرووه
023/0 

16 21Eco 021/0 ی جذب بخش خصیص  کارآمدهای بسته تشییق  نیسازی بافت فرسیده براترریب نکردن آیتم 

17 
11S 

هاای منطقه و تحت تثییر قرار گارفتن اماتک ماردم ناشا  از تعریضرسان  سازمان شهرداری ضعف خدمات

 انبام شده
019/0 

18 
21T 

هاای وسازهای مربای  باه پرووههای فناورانه و نیین در ساختکارگیری رو های دوبت  برای بهفقدان مشیق

 ینیسازی شهر
006/0 

19 12P 005/0 پراکن  پیرامین فعابیت دفاترشایعههای امتک با دفاتر خدمات نیسازی و رقابت بنگاه 
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 گیری و پیشنهادنتیجه  -6

هااای ناکارآمااد شااهری باارای آنکااه از چرخااه بافت

حیات شهری خاارج نشایند، نیازمناد اصاتت و نیساازی 

ای ها هساتند. مادیریت شاهری در مسایر نیساازی بافت

 هااایچااابش شااهرداری تهااران باااناکارآمااد منطقااه ده 

دهاد کاه ها نشان م روست و نتایج تحلیلهای روبیدیده

شناساای  شاده در میضایع مادیریت  هاایچاابش میان

های فرسیده منطقه، رواب  مستقیم  برقرار نیسازی بافت

هاا، باه چاابش استد بدین معنا که رلباه بار یکساری از

د شاد. منبار خیاها  هااچاابش ایرکاهش ایرات منا  س

 تاارینهای تحقیااق بیااانگر آن هسااتند کااه مهمیافتااه

هاای ناکارآماد بافت زیهای نظاام مادیریت نیسااچابش

ساطح فرامنطقاه  هایچابش منطقه ده شهرداری تهران،

حداقل یک  از ییامل دخیال  هستندد یعن  گستره یمل

یابد. ه خارج از محدوده منطقه گستر  م در بروز آنها ب

تایان نتیباه گرفات کاه ها م یافتاه همچنین از تحلیل

های فرسایده منطقاه ده شاهرداری اوبییت ساکنان بافت

تارین مساائل از مهمبنابراین یکا   دتهران، مسکن نیست

مدیریت نیساازی شاهری، تضااد میاان  میجید در یرصه

نیازهااای شااهروندان ساااکن بافاات فرساایده منطقااه و 

 ییه مدیریت شهری است. تصمیمات و اقدامات مبم

درباره ارتباا  نتاایج تحقیاق باا چاارچیب نظاری 

یت شاهری که ابعاد مختلف مادیر گاتتیان پژوهش م 

ای از رواباا  هماهنااگ و در روناادهای فعلاا ، مبمییااه

ردی، جریاان نیساازی یست بلکه تاارق یملکا یکپارچه ن

هاای چاابش معقیل را مختل کرده است. شهری به شییه

مبان  نظری در قاباب  شهری که در بخشنظام مدیریت 

 نهاا پرداختاه شاد، در ضامن شناساای ه آیناوین کل  ب

ده  شااهری در منطقااههااای ماادیریت نیسااازی چااابش

دهای مل  تغییر نقش نها شهرداری تهران مصداق یافتندد

هنایز در شارایط  کاه  ،کنندهکننده به تساهیلاز تثمین

ریزی نشاده یاهلازم برای چنین تغییر نقش  پا بسترهای

تیارات اخ ی گیناگین  به دنبال دارد. قبضههاچابش است،

شاهری  فت فرسیدهنیسازی با ها در حیزهگیریو تصمیم

تااییض  راجاع فعاال در ساطیت کاتن، میجابتیس  م

یارات کاف  باه نهادهاای محلا  شاده اسات. اختنشدن 

میضییات  نظیر کیایت محی  زندگ  شهری و فضااهای 

  نظیر مشارکت شهروندان در مادیریت یمیم  و مباحب

های نیظهیری در یرصاه اوبییت ، از جملهنیسازی شهری

هاا و باه دبیال وجاید تعار مدیریت شهری هستند که 

نیساازی شاهری،  ندیضاد منافع میان بازیگران اصل  فرات

ییر ضاعف سیساتم مادیریت اند و تاث کنار گذاشاته شاده

ب  )اجرایا ( بار شهری در سه بعد قانین ، ساختاری و ما

ده  های ناکارآماد منطقاهبافتروندهای نیسازی  شکست

 شهرداری تهران آشکار شده است. 

اقادامات  نظرگرفتن این واقعیت که مبمییاه با در

مناطق شهرداری تهران مرمت و حااظت شهری در سایر 

ییر میضاییات حت  در سایر شهرهای ایاران، تحات تاث و 

گردد کاه نتاایج نبا  م مل  قرار دارد، چنین است کتن

ر قلمروهای جغرافیای  پژوهش حاضر، قابل تعمیم به سای

هاای هار قلماروی هستند. شارای  اختصاصا  و ویژگ 

تیان جغرافیای ، واجد اهمیت هستند اما در نگاه کل  م 

 های فرسایدههش بارای ساایر محادودهدستاورد این پژو

یجاید شهری را چنین قلمداد نمید که تیجه به مسائل م

اجتمای ، اقتصاادی و قاانین  در ساطیت کاتن، کشاف 

ییرپاذیری آنهاا از )نحیه تث های میجید چابش رواب  میان

میاان ای از روابا  ه خصایص کشاف شابکهیکدیگر( و ب

هاای محلا  و فرامحلا ، و تنگناهاا در مقیاس هااچابش

یناد های میاان باازیگران اصال  فراتعار کید بر حل تث 

هاای ا  تضااد مناافع میاان بخشهری )یمادتنیسازی شا 

یا حت  با خیدشان( و از هماه  دوبت  و یمیم  با یکدیگر

ابباادی بااه مسااائل کنااار گذاشااتن نگاااه صاارفا  ک تاارمهم

دون های ما نگ  سیاستهای فرسیده شهری و هماهبافت

های اصل  ساکنین این مراجع مدیریت شهری با خیاسته

( بایا  محیط اجتمای  و زیستها )یمدتا  نیازهای بافت

 روندهای فعل  مدیریت نیسازی شهری خیاهد شد.  بهبید
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رفاات از وضااعیت فعلاا  و رلبااه باار منظیر برونبااه

ات ها و اقدامگاته، دنبال نمیدن سیاستهای پیشچابش

 شیند:  ذیل پیشنهاد م 

اهمیت دادن به نقاش مشاارکت  شاهروندان در  -

بنادی آنهاا یتشهری و اوبی های تیسعهفرایند تهیه پرووه

 برای اجرا 

هاای تعیین ردیف بیدجه کاف  برای انباام پرووه -

 بین  محل تثمین آن  ارتقای کیایت فضاهای یمیم  و پیش 

هااای تیسااعه منظیر تعریااف پرووهابگیسااازی بااه -

شهری بر پایه تیجه به پارامترهای مؤیر در افزایش رربت 

 شهروندان به زندگ  در محتت منطقه 

ریزی برای تثمین خدمات شهری میرد نیاز برنامه -

ها بر اساس تقاضاهای میجید و نیازسنب  سااکنین محله

 های فرسیده بافت

تثساایس کمیتااه راهبااردی نیسااازی شااهری و  -

های مرتب  با آن به ینیان محل تعامل کارگروهاندازی راه

سازمان نیسازی شاهرداری )متایب  نیساازی شاهری( و 

هاای شاهری در قه )مباری پرووهسازمان شهرداری منط

 سطح منطقه( 

تزریق منابع مااب  مکاا  باه ساازمان نیساازی  -

های مایرد نظار ساازمان در شهرداری برای اجرای پرووه

 نیسازی شهری  قابب تثسیس صندوق برنامه

های اجتمای ، اقتصادی و محیطا  تهیه پییست -

هااای هااای نیسااازی شااهری کااه در قابااب طرتپرووه در

هاای پذیری پرووهشیند و تضمین تیجیهتهیه م  میضع 

 های گیناگین میرد نظر از جنبه

 تهیه طرت تاصیل  ویژه بافت فرسیده منطقه  -

تهیااه بانااک اطتیااات امااتک و تسااریع پروسااه  -

ها و نامهبررس  تقاضای مابکان از طریق بازنگری در شییه

باه  های اجرای  مربای  باه انباام امایر محیباهنامهآیین

های یبات اساناد و اماتک رارب تهاران، اماتک و اداره

هرداری و اماااتک و مسااتغتت سااازمان نیساااازی شاا 

مستغتت شهرداری منطقه و دفااتر خادمات ابکترونیاک 

 شهرداری منطقه و رفع نیاقص فعل   

ارتقای نقش دفاتر خدمات نیسازی از خدمات  به  -

های ساازمانای و اجتمای  و معرف  آنها به مبابه مشاوره

 ناعان  کننده مشارکت سایر ذیبخش خصیص  و تسهیل

نگ  امیر نیسازی شاهری باا تثسیس ستاد هماه -

های کننده و مبری برناماههای هماهنگیضییت دستگاه

 نیسازی شهری در منطقه 

تعیین چاارچیب و دساتیرابعمل مشاخص بارای  -

ریایت حق و حقیق همسایگان  که در میقعیات تبمیاع 

 ارند اما یرصه یکسان ندارند.قرارد

همکاااری مشااترک دفاااتر خاادمات نیسااازی بااا  -

اری و کمیتااه نمااا )مسااتقر در شااهرداری شاایرای معماا 

وسااز و منطقه( برای تیافق بر اصیل تهیاه نقشاه ساخت

 افزایش سریت تثیید نمای ساختمان 

های تشییق  نیسازی بافت فرسایده تدوین بسته -

بار اسااس شارای  ویاژه به تاکیک مناطق شاهرداری و 

 های فرسیده در هر منطقه شهرداری بافت

گیرانه برای نظارت و کنتارل ایمال مقررات سخت -

های بافاات فرساایده وسااازها در محاادودهکیایاات ساخت

 های اجرای  منطقه طبق ضیاب  میرد یمل دستگاه

سااازان باارای رونااق تاات  انبماان صاانا  انبیه -

نیساازی شاهرداری در  فعابیت بازوهای اجرایا  ساازمان

ازای اخذ یا تغییر کاربری اراض  میرد نظر انبمن مذکیر 

بافت فرسیده ضمن احترام به چارچیب کلا  ضایاب  در 

 مربی  به کاربری اراض  

تنظیم روند پرداخت و تقسای  وام نیساازی باه  -

  .شییه معقیل

ارشااد  نامااه کارشناساا ایاان مقابااه، برگرفتااه از پایان* 

طراح  نظام مدیریت یکپارچه نیسازی  با ینیان »نگارنده دوم 

استقرار آند میرد مطابعات : منطقااه  شهری و ارائه راهکارهای 

بااه راهنمااای  نگارنااده اول در دانشااکده   «ده شهرداری تهران

 شهرسازی دانشگاه تهران است.

 

 

 

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 iu
ea

m
.ir

 a
t 1

4:
53

 +
04

30
 o

n 
S

un
da

y 
Ju

ly
 1

9t
h 

20
20

http://iueam.ir/article-1-1416-fa.html


 1399  بهار  ،امس    شماره  /شهری  مدیریت  و  اقتصاد  اااااا اااااااااااااااااااا اااااااااااا اااااااااااااااااااااااااااااااااااا اا 126

 

 منابع   -7

نااژاد، حساایند پیراحمااد، احماادد  آقاصاااری، یااار،د حاااتم 

د منصاایری، ساایدامیرد کتنتااری  رهنمااای ، محماادتق 

نیسازی و بهسااازی  (. بررس  1389آباد، حسین. )خلیل

فصاالنامه  بخت )تهران(. بافت فرسیده محله شهید خیب

 .59-71(،  1)1استم ،    -مطابعات شهر ایران 

(. تیسااعه پایاادار  1393امینیااان، مهاادید امینیااان، محساان. )

.  فضای سبز شهری با رویکرد مدیریت یکپارچه شااهری

کنارانس مل  برنامه ریزی و مدیریت شهری با  ششمین  

 های شهرهای استم .اهتثکید مؤب

ماادیریت و حکمروایاا   (. 1395پیر، ناصرد اسدی، ایرج. )برک

 چاپ سیم، تهران: دانشگاه هنر.  شهری.

هااای نیسااازی  (. ابگیی مدیریت پرووه1394جعاری، طیفان. )

بااان نظاار،   نشااریهشهری )نمینه میردی: شهر تهااران(. 

12(37  ،)60-  53. 

(. ارزیاااب  نقااش  1397رضااای ، نعیمااهد فرجاا ، فرناااز. )

های ریردوبت  در حااظت از میرام معماااری و  سازمان

نشااریه هییاات  شهرید مطابعه تطبیق  ایران و فرانسااه.  

 .  27-36(،  33)12هر،  ش

(. تبیین نقااش و  1392آبادی، مصطا . )روستا، مبیدد حسین

نهاااد  وبت ، یمیم ، خصیصاا  و مردمجایگاه نهادهای د

های فرسیده شهری با تثکید باار شااهر  در نیسازی بافت

   .14-1(،  22)5نشریه اینترنت  نیسازی،  تهران.  

ای  شاابکه(. کاربرد فراینااد تحلیاال 1389زبردست، اساندیار. )

)ANP(  نشااریه  ای.  ریزی شااهری و منطقااهدر برنامااه

 .79-90(،  41)2  هنرهای زیبا )معماری و شهرسازی(،

(.  1392زبردست، اساندیارد خلیل ، احمدد دهقان ، مصطا . )

هااای  کاااربرد رو  تحلیاال یااامل  در شناسااای  بافت

نشااریه هنرهااای زیبااا )معماااری و  فرساایده شااهری.  

 .27-42(،  2)18شهرسازی(،  

یاب   (. مساائله1397یل ، فاطمااه. )یناادبیب، یلیرضاااد روشاان

مرحلاااه    تااارینهاااای ناکارآماااد شاااهرید مهمبافت

های نیسااازی  ده  ساکنان در میفقیت برنامااهمشارکت

بخاات تهااران(.  )نمینااه مطابعااات : محلااه شااهید خیب

 .93  -108،  52شماره    فصلنامه مدیریت شهری،

تعریف ماهیم فرسیدگ    (. بازاندیش  در1391گلرخ، شمین. )

شااماره   نشااریه صاااه،بافت بر مبنای فرسیدگ  مکااان. 

57  ،93-79. 

زاده، نیراباادین.  د بخشنده نصرت، یباسد ابیاسمیسیی، حمید

سااامانده    جییانه در(. تحلیل رویکرد مشارکت1397)

فصاالنامه  شااهر تهااران.  12های فرساایده منطقااه بافت

 .297  -308،  51شماره    مدیریت شهری،

(. ابگاایی تیسااعه و  1384مهندسین مشاور طرت و معماااری. )

 طرت تاصیل  منطقه ده شهرداری تهران.

زاده، فریاادوند حاااج   ی خیرشاایدی، یلیرضاااد درویااشنااادر

سااپاری  برون(. طراحاا  نظااام 1392اکبری، کاوه. )یل 

فصلنامه اقتصاااد  های فرسیده شهر تهران. نیسازی بافت

 .101  -116(،  7)2و مدیریت شهری،  

هااای  (. بررس  مسائل و مشکتت بافت1394نیروزی، وحید. )

ر تهااران(.  فرساایده )مطابعااه ماایردی: منطقااه ده شااه

 شهر.ابملل  انسان، معماری، یمران و  کنارانس بین

(. بررساا  معیارهااای  1395اده. )نیریااان، فرشااادد نتاااج، آز

سنب  تیسعه مباادد در محاادوده بافاات قاادیم  ظرفیت

نشااریه هنرهااای زیبااا )معماااری و شهرسااازی(،    .باباال

21(3  ،)38-27. 

تااا    ماادیریت شااهری از نظریااه(. 1394وان دیک، ماین پیتر. )

ترجمه  یمل: اداره شهرها در کشیرهای در حال تیسعه. 

 حامد رستگار و رتمرضا کاظمیان، تهران: تیسا.

 سایت سازمان شهرداری تهران.وب

 سایت سازمان شهرداری منطقه ده تهران.وب

 سایت سازمان نیسازی شهرداری تهران.وب

Alpopi, C., & Manole, C. (2014). Integrated 

urban regeneration-sustainable management 

alternative. Calitatea, 15(S1), 138. 

Boisseuil, C. (2015, July). Comparing 

integrated urban regeneration in France 

and the United Stated: is there a 

European model versus an American 

one? In International Conference on 

Public Policy, Panel Urban regeneration 

policies in Europe: Theory and practice. 

Egolum, C. C., & Emoh, F. I. (2017). The 

issues and challenges of urban renewal 

in a developing economy. International 

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 iu
ea

m
.ir

 a
t 1

4:
53

 +
04

30
 o

n 
S

un
da

y 
Ju

ly
 1

9t
h 

20
20

http://iueam.ir/article-1-1416-fa.html


 127 اااااااااااااااااااااااااااا  ی رزایزبردست، محمدرضا م  اریاساند  /...  یشهر   ینیساز  تیری مد  یهاچابش   یدبنو رتبه  ی شناسا

 
 

journal of development and economic 

sustainability, 5(1), 32-44. 

Galdini, R. (2005). Urban Regeneration 

Process-The Case of Genoa, an Example 

of Integrated Urban Development 

Approach. 

Jones, P., & Evans, J. (2013). Urban 

regeneration in the UK: Boom, bust and 

recovery. Sage. 

Kampelmann, S., Van Hollebeke, S., & 

Vandergert, P. (2016). Stuck in the 

middle with you: the role of bridging 

organisations in urban regeneration. 

Ecological economics, 129, 82-93. 

Marra, G., Barosio, M., Eynard, E., Marietta, 

C., Tabasso, M., & Melis, G. (2016). 

From urban renewal to urban 

regeneration: Classification criteria for 

urban interventions. Turin 1995–2015: 

Evolution of planning tools and 

approaches. Journal of Urban 

Regeneration & Renewal, 9(4), 367-380. 

McCartney, G., Hearty, W., Taulbut, M., 

Mitchell, R., Dryden, R., & Collins, C. 

(2017). Regeneration and health: a 

structured, rapid literature review. Public 

health, 148, 69-87. 

Musa, J., & Dung-Gwom, J. Y. (2018). 

Assessment of urban regeneration 

activities in the central area of Jos town, 

Nigeria. UPLanD-Journal of Urban 

Planning, Landscape & environmental 

Design, 3(1), 75-88. 

Natividade-Jesus, E., Almeida, A., Sousa, N., 

& Coutinho-Rodrigues, J. (2019). A 

Case Study Driven Integrated Methodology 

to Support Sustainable Urban Regeneration 

Planning and Management. Sustainability, 

11(15), 4129. 

Naya, R. B., de la Cal Nicolás, P., Medina, C. 

D., Pérez, S. G., & Fraga, F. J. M. 

(2018). From the theory to practice: Five 

years of urban regeneration workshops. 

JOTSE, 8(3), 179-191. 

Nello, O. (2010). The challenges of urban 

renewal. Ten lessons from the Catalan 

experience. Análise Social, 685-715. 

Qiu, Y. (2019). Stakeholders and Partnership 

in Urban Regeneration: The Case of 

Shanghai West Bund (Doctoral 

dissertation, Columbia University). 

Rădulescu, C. M., Ştefan, O., Rădulescu, G. 

M., Rădulescu, A. T., & Rădulescu, M. 

V. (2016). Management of stakeholders 

in urban regeneration projects. Case 

study: Baia-Mare, Transylvania. 

Sustainability, 8(3), 238. 

Rezaei, N. (2017). The policies for 

intervention in the urban fabrics in Iran: 

a century of evolution. International Journal 

of Human Settlements, 1(2), 24-37. 

Roberts, P., Sykes, H., & Granger, R. (Eds.). 

(2016). Urban regeneration. Sage. 

Tanrıkul, A., & Hoşkara, Ş. (2019). A New 

Framework for the Regeneration Process 

of Mediterranean Historic City Centres. 

Sustainability, 11(16), 4483. 

Zheng, H. W., Shen, G. Q., & Wang, H. 

(2014). A review of recent studies on 

sustainable urban renewal. Habitat 

International, 41, 272-279. 

 

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 iu
ea

m
.ir

 a
t 1

4:
53

 +
04

30
 o

n 
S

un
da

y 
Ju

ly
 1

9t
h 

20
20

http://iueam.ir/article-1-1416-fa.html

