
             13
98

یز 
پای

م/ 
ده

سیز
ل 

سا
 / 

هم
و ن

ى  
 س

ره 
ما

 ش
   

ر  
شه

ت 
وی

ه
هویت شهر              شماره هشتم/ سال پنجم/ بهار و تابستان 1390             

بررسى تأثیر اقدامات بازآفرینى بر وقوع پدیده  اعیانى سازى در 
محلات ناکارآمد

(مطالعه موردى: محلات اتابک و  خانى آباد تهران)* 

      تاریخ   د        ریافت مقاله: 1397/02/26     تاریخ پذیرش نهایى: 1398/02/23

 چکید        ه
در پى وقوع پدیده «اعیانى ســازى»، بســیارى از افراد به اجبار محل زندگى خویش را ترك کرده و یا با هزینه بیشــترى قادر به 
زندگى در آن هســتند. ریشــه وقوع اعیانى ســازى را مى توان در رکود بیش ازحد محله و ایجاد شکاف در ارزش زمین و اجاره بها 
میان محله و ســایر قســمت هاى شهر جســتجو نمود. پروژه ها و اقدامات بازآفرینى شــهرى، در برخى تجارب، با رفع مشکلات 
کالبدى محلات و موانع عمده عدم مرغوبیت آنها، ســبب بالا رفتن تقاضا جهت ســکونت در این محلات شده و درنتیجه افزایش 
قیمت واحدهاى مســکونى و آوارگى ساکنان قدیمى را به دنبال خواهند داشت. در این پژوهش با تکیه بر آمار توصیفى و با روش 
ترکیبى (کیفى کمى)، دو نمونه موردى متأثر از ســطوح مختلف سیاست ها و اقدامات بازآفرینى، بررسى مى گردد. بنابر یافته هاى 
این پژوهش، ارتباط مســتقیمى میان تشــدید اقدامات بازآفرینى شهرى، بالا رفتن تقاضا جهت سکونت، افزایش قیمت واحدهاى 

مسکونى و آوارگى ساکنان قدیمى محله وجود دارد.
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 مقدمه
 اعیانى سازى1  مفهومى نوظهور است که بر جابجایى اجبارى طبقات 
کارگــر و ضعیف محلات قدیمى براثر حضور طبقات متوســط و بالاى 
جامعه دلالت دارد. على رغم گذشــت نزدیک به نیم قرن از طرح اولیه 
موضوع  اعیانى ســازى در جوامع آکادمیک و حرف هاى اروپا و امریکا، 
این مفهوم هنوز در کشور ایران، سربسته مانده و مسیر ناهموارى را تا 
تبدیل شــدن به یک دغدغه حرفهاى پیشرو دارد. بسیارى از شهرهاى 
ایران واجد نواحى فرســوده مى باشــند. این نواحى به علت مشکلات 
کالبدى، عمدتاً مأمن اقشــارى مى باشــند که تمایل و یا قدرت تغییر 
مــکان به نواحى با مشــکلات کمتر را ندارند. در ایــن نواحى در کنار 
مســائل و مشــکلات اجتماعى انکارناپذیر، به علت قدمت سکونت و یا  
ویژگى هاى مشترك ساکنان محله (فرهنگ، قومیت، طبقه اجتماعى)، 
روابط درون محله اى پررنگ و مستحکم، احساس تعلق ساکنان بیشتر 
و به طور کل سرمایه هاى اجتماعى قوى مى باشند. از دیگر  ویژگى هاى 
بارز این نواحى، نزدیکى بــه مراکز تجارى و ادارى و به طور کل مراکز 
کار و فعالیت شــهر است. در این شهرها اقشار متوسط و بالایى حضور 
دارنــد که بنا به عللى مانند اتلاف وقت و هزینه، مایل به نزدیکى میان 
محل ســکونت خود با مراکز کار و فعالیت مى باشند؛ نواحى مسکونى 
حاشیه مناطق فعالیت ازلحاظ مکانى مطلوبیت فراوانى براى این اقشار 
دارد. از مهم ترین علت هاى کاهش جذابیت این نواحى بهعنوان مقاصد 
مهاجرت اقشار متوسط، مشــکلات و مسائل کالبدى و ضعف خدمات 
و امکانات آنها اســت. بهبــود وضعیت کالبدى ایــن مناطق، منجر به 
افزایش تقاضاى سکونت اقشار متوسط و بالا و درنتیجه افزایش قیمت 
زمین مى گردد. ارزش افزوده املاك، شــدت یافتن ورود طبقات بالاتر 
اقتصادى و از بین رفتن انســجام اجتماعى پیشین، موجب مى گردد تا 
به تدریج اقشار کم درآمد ساکن، توان و تمایل خود را جهت سکونت در 
محله ازدســت داده و به نواحى دیگر شهر که با وضعیت اقتصادى آنها 
تناسب دارند جابجا گردند. به این ترتیب ناحیه فرسوده، روابط منسجم 
و ســرمایه هاى اجتماعى پیشــین را که در طول زمان کسب نموده، از 

دست مى دهد.
نوشــتار حاضــر در پــى آن اســت تا با پــردازش ریشــه اى مفهوم  
اعیانى ســازى، علل آن و آراء صاحب نظــران و متفکرین موضوع، وقوع 
آن را در محلات شــهر تهران بررســى نماید. بدین منظور، نخست به 
بازشناســى مفهوم پدیده از دیــدگاه  نظریه پــردازان مختلف، علل و 
پیامدهاى آن پرداخته شــده و در ادامه، علائم وقوع و پیامدهاى آن در 

محلات  خانى آباد و اتابک، بررسى مى شود.

 مبانى نظرى
اعیانى سازى، به عنوان یکى از رفتارهاى پیچیده شهرى، قریب به چهار
 دهه است که در زمینه هاى مختلف اقتصادى، سیاسى، جامعه شناسى 
و جغرافیایى، محققان زیادى را به تحقیق و تحلیل و مباحثه واداشــته 
اســت (Hamnett, 1991) و بر جایگزینى اقشار طبقات پایین توسط 
قشر متوسط در محلات شــهر، دلالت دارد. این امر بیشتر در محلات 
مرکزى و قدیمى تر شــهرها که در طول زمان اقشــار کمتوان جامعه 
را در خــود گردآورده انــد، رخ مى دهد. این محــلات معمولاً وضعیت 
کالبدى مطلوبــى ندارند و نرخ وقوع جرائم در آنها بســیار بالا بوده و 
رونقشــان در زمان هایى متفاوت و به علل مختلــف، رو به افول نهاده 
است. طبقه متوسط تازه وارد به دنبال کاهش هزینه و نزدیک شدن به 
منابع درآمدى به این محلات پاى نهاده اســت. از سوى دیگر، ساکنان 
اصلى این محلات، همیشه به این تازه واردها به عنوان افراد مهاجم نگاه  
مى کنند، کسانى که درواقع عضو اجتماع آنها نیستند بلکه تنها به دلیل 

منفعت هاى اقتصادى در آن مکان حضور دارند.
برخى محققین، وقوع این پدیده را توان بخشى به طبقه کارگر یا منازل 
متروکه، از طریق خانه سازى براى ســاکنان طبقه متوسط و یا فرایند 
حرکت و جابجایى ساکنان با درآمد بالاتر به محلات مهاجر فرستى که 
 Levy) از عدم  ســرمایه گذارى و توجه رنج مى برند، تعریف  مى نمایند
 Atkinson, 2002 Wyly & Hammel, بــه نقــل از et al., 2006

1999;). در این دیدگاه، اعیانى ســازى به عنوان مجموعه فعالیت هایى 

تعبیر مى گردد کــه به منظور اصلاح و بهبود واحدهاى همســایگى و 
جایگزینى  گروه هاى کم درآمد به وســیله ســاکنان با درآمد متوسط و 

بالا، در بخش هاى مرکزى شهرها انجام مى گیرد.
 اعیانى سازى پدیدهاى جدل انگیز و چند سویه است؛ فرایند وقوع این 
پدیده کاهنده و از میان برنده مســائلى است که بر نامطلوب بودن آنها 
اتفاق نظر وجود دارد. به نظر  مى رســد که وقوع این پدیده یارى دهنده 
محلات قدیمى و دچار افت شهر در مقابل فقر، فرسایش، جرم، جنایت، 
اعتیاد و بسیارى مسائل و مشکلات حاد دیگر باشد. این پدیده همراه با 
خود سرمایه هاى زیادى (سرمایه هاى انسانى تازه واردین قشر متوسط، 
خدمــات نوین و افزایش قیمت زمیــن) را وارد بافت کرده و مدیریت 
شــهرى را به فراهم آوردن خدمات عمومى نویــن براى محله ترغیب 
مى نماید. البته این خدمات و  سرمایه گذارى هاى جدید توسط ساکنان 
کم درآمد پیشــین که براثر افزایش اجاره بها و قیمت منازل، مجبور به 
.(lees et al., 2008) ترك مکان مى گردند مورداستفاده قرار نمى گیرد
ادبیات موجود درباره تأثیرات بازآفرینى شــهرى بر بافت، به دو گروه

دکتر محمد مسعود، دکتر بهادر زمانى، مهندس حسین ابراهیم رضاگاه
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تقســیم مى شود؛ دســته اول این تأثیرات را به دلیل جایگزین شدن 
طبقات متوسط به جاى اقشار فقیر، مثبت قلمداد  مى کنند. دسته دوم 
این تأثیرات را به دلایل اجتماعى منفى میدانند. دســته اول به دنبال 
تشویق رشد اقتصادى در نواحى درون شهرى و ترغیب اقشار مرفه تر به 
اســکان در نواحى فرسوده مورد نوسازى است؛ این امر از طریق بهبود 
محیط کالبدى صورت  مى گیرد. این گروه، چنین اســتدلال  مى کنند 
که فواید رشــد اقتصادى به تدریج از محیط موردبازسازى نصیب اقشار 
فرودســت که همان ساکنان سنتى نواحى فرسوده هستند خواهد شد. 
از ســوى دیگر، دســته دوم اســتدلال  مى کنند که فرصت ها و منابع 
 Atkinson &) مى بایست مستقیماً در اختیار اقشار محروم قرار گیرد
Bridge, 2005). سیاســت مداران، با اشاره به اثرات مثبت بازآفرینى، 

ضمن اجتنــاب از ماهیت طبقاتى فرایندهاى مرتبط و خنثى ســازى 
تصویر منفى وقوع اعیانى سازى (Lees, 2008)، سعى بر پنهان کردن 
اثراتى همچون آوارگى ساکنان و همگنى اجتماعى محلات تحت تأثیر 
دارنــد. در مقابل، آنها بر فوایدى چون ســامان دهى محلات و تنوع در 

.(Maloutas, 2011) تمرکز فقر، اتکا  مى کنند
به زعم اسمیت، ســرمایه تنها به این علت به بخش هاى درونى منتخب 
شهر بازمى گردد که از شــکاف اجاره اى پیش آمده بهره مند گردد. وى  
اعیانى سازى را فرایندى مى داند که ارتقاء وضعیت خانهسازى و اقتصاد 
خرده فروشى را در محلات، تحت تأثیر  سرمایه گذارى بخش خصوصى، 
ســبب خواهد گردید (Smith, 2009). فلوریدا نیز در کتاب شــهرها 
و طبقه خلاق، تشــدید  اعیانى ســازى را در ارتباط مستقیم با افزایش 
ثروت معرفى  مى کند (Florida, 2002). شکاف اجاره اى تفاوت میان 
اجاره بهــاى زمین به صورت بالقوه و اجاره تثبیت شــده و بالفعل آن در 
بازار مســکن اســت. اجاره بهاى بالقوه میزان اجاره اى است که قابلیت 
وقــوع آن، در صــورت رخ دادن بهترین و بالاترین اســتفاده از زمین، 
وجود دارد و اجاره بهاى تثبیت شــده در بازار مسکن میزان اجاره بهایى 

است که در شرایط موجود و با رضایت مالک براى استفاده کننده کنونى 
.(Wong, 1998) تعیین شده است

دیــدگاه اقتصادى اســمیت2  و همفکران وى با تأکید بر ســرمایه و 
منابع، ســوألات زیادى را بدون پاســخ  مى گذارد؛  مشخصه هاى انحاء 
گوناگون تقاضــا موردتوجه قرار نمى گیرنــد و انتخاب مناطق خاصى 
از شــهر درصورتى که مناطق زیاد دیگرى با مشــخصات مشــابه این 
مناطق و شــکاف اجاره اى بالا موجود مى باشند و مورد دستاندازى قرار 
نمى گیرند، توجیه نمى شود. هویت افراد تازه وارد، فرایندى که طى آن 
این افــراد مکانى را انتخاب  مى کنند و نقــش عوامل محیطى، موارد 
دیگرى هستند که دیدگاه اقتصادى در جهت پاسخگویى به آنها تلاشى 
ننموده اســت. فریمن3 تصریح  مى کند که احتمالاً تحصیلات مشخصه 
بهترى به نســبت درآمد براى طبقه تازه وارد است؛ زیرا که متخصصین 
و هنرمنــدان جــوان که ثروتمند نیز نمى باشــند، غالباً پیشــاهنگان 

.(Freeman, 2005) اعیانى سازى هستند
ترکیب این دو رویکرد، پیدایش دودسته نظریه را که هرکدام وجوهى 
از تفکرات پیشــین را مبناى شــکل گیرى قرار داده اند، ســبب شده؛  
نظریه هاى طرف عرضه و  نظریه هاى طرف تقاضا. نظریه شکاف اجاره اى 
 .(lees et al., 2010) اســمیت در مرکز ادبیات طرف عرضه قرار دارد
این نظریات بر صرفه مند بودن بازار زمین جهت وقوع  اعیانى سازى در 
بعضــى مناطق اتکا دارند و تصریح  مى کنند که هم مناطق در معرض 
وقوع و هــم تمایلات افراد پدیدآورنده این فرایندها توســط جریانات 
بازار شــکل مى گیرند. در مقابل نظریات طرف تقاضا، مشخصاً بر تأثیر 
تازه واردیــن و متقاضیان نوظهور فضا بر فرایند وقوع  اعیانى ســازى و 
 lees et) تغییر تمایلات و ترجیحات طبقه متوســط و بالا، تأکیددارند

.(al., 2008

سالیان متمادى تلقى عمومى در میان صاحبان اندیشه به تقابل میان 
این دودسته عمده نظریات تشریح کننده علل وقوع  اعیانى سازى 
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چارچوب نظرىمسائل اصلىحوزه

ذخیره املاك باقابلیت پذیرش پدیده؛ نحوه عملکرد بازار مسکن و زمین؛ تولید/عرضه
دارایى هاى  نقش  اجاره بها»؛  «شکاف  و  سرمایه  فضایى  حرکت  جریان 

عمومى و خصوصى؛ توسعه نامتوازن و نابرابر.

مارکسیسم ساختارى؛ نظریه رادیکال اجتماعى؛ 
جغرافیاى روابط طبقاتى و مبارزه طبقاتى.

ویژگى هاى ائتلاف عاملین وقوع پدیده؛ ایدئولوژى و طرز فکر جدید طبقه مصرف/تقاضا
متوسط؛ تقاضاى مصرف کنندگان و شیوه هاى مصرف؛ سیاست فرهنگى؛ 
و  شغلى  تغییرات  تحصیلات؛  جنسى؛  تمایلات  و  جنسیت  نژاد،  نقش 

ترکیب خانوار.

اومانیسم لیبرال؛ شهرنشینى پساصنعتى؛ اهمیت 
اقتصادى؛  ساختار  از  بیش  انسانى  عامل  یافتن 

چرخش فرهنگى در جغرافیاى انسانى

جدول 5. همبستگى بین حس مکان و میزان سازگارى روانى حرارتى افراد
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اســتوار بوده اســت؛ اما اکنون مى توان ادعا داشــت که این تعاریف 
و مفاهیــم مکمــل یکدیگرنــد (lees et al., 2008). زمانــى کــه  
ســرمایه گذارى بر روى زمین آغاز مى شود، قیمت ها افزایش مى یابد و 
نظرها به ســوى  خانه هاى ساکنین بومى معطوف مى گردد و پدیده رخ 
مى دهد.  سرمایه گذاران و توسعه گرها، از طریق ظاهرسازى هاى جذاب، 
 .(Smith, 1996) تقاضــا را در مکان هاى خاص، هدایت  مى نماینــد
به بیان دیگر، طرف تقاضا تا حد زیادى توسط نیروهاى حاکم سیاسى و 

اقتصادى تحریک مى شود (جدول 1).
اعیانى ســازى توأمان مى تواند بسیارى مطلوبیت ها را براى فضا فراهم 
آورده، آن را احیــا نماید و درعین حال آثــار مخربى بر جوامع کوچک 
بومى، کســبه و صاحبان کارگاه هاى کوچک وارد آورد. همان گونه که 
نظریه شــکاف اجاره اى پیش بینى  مى کند، یکى از آشکارترین تأثیرات 
پدیده، تغییر در زیرساخت هاى اساسى محله است. محلات در معرض 
پدیده عموماً فرســوده و قدیمى هســتند، بااین حال، چنین محلاتى 
ظرفیت هایى نیز دارند که جهت ورود مهاجران طبقه متوســط، بالقوه 

بسیار جذاب مى باشند.
مهم ترین پیامد اجتماعى اعیانى شدن، آوارگى5  طبقات فقیر و کارگر 
محلات مرکزى شهر اســت. آوارگى زمانى رخ مى دهد که ساکنان به 
علت شــرایطى که ســکونتگاه ها و یا محیط بلافصل آنها را تحت تأثیر 
قرار مى دهد مجبور به تــرك منازل خود مى گردند. این علل که فراتر 
از حدود کنترل ســاکنان هستند، تداوم سکونت را غیرممکن، پرخطر 
و یــا خارج از توان مالى آنها  مى نمایند (Hutchison, 2010). در این 
فرایند، اقشــار کم درآمد، به علت وقوع  اعیانى سازى و زمانى که دیگر 
قادر به برآمدن از پس  هزینه هاى ســکونت، اجاره و مالیات ها نیستند، 
مجبــور به ترك مکان مى گردنــد. این نوع آوارگى بــا عنوان آوارگى 

.(Newman & Wyly, 2006) ناخواسته نیز شناخته مى شود
لیز6 و همکاران (2008)، اســلیتر7 (2011)، اسمیت (1996، 2009) 
و اتکینســون8 (2000، 2002)، بدون اشــاره به عنوان «بازآفرینى»، 
براســاس مطالعات خود نتیجه  گرفته اند که مداخلات کالبدى همراه 
با ورود سرمایه اقتصادى  ســرمایه گذاران، با از میان بردن ناکارآمدى 
فیزیکى بافت محلات، تقاضاى طیف وســیع ترى از  خانواده ها را جهت 
سکونت در محله برمى انگیزانند. افزایش تقاضا نیز به تبع افزایش قیمت 
زمین و اجاره بها، آوارگى اقشــار فرودست که پیش تر و به دلیل ارزان 
بودن قیمتها محله را برگزیده بودند، ســبب مى شــود. بر اساس نتایج 
این پژوهش ها شــدت و میزان مداخلات، ارتباط مســتقیمى با میزان 

پیشرفت وقوع  اعیانى سازى در محلات ناکارآمد داشته است.
بر این مبنا، تشدید فرسودگى بافت محلات طى دو فرایند به هم پیوسته، 

بازآفرینى بافت را موجه نموده و در پى وقوع  اعیانى سازى، آوارگى

 ســاکنان قدیمــى را در پى خواهد داشــت؛ از یک ســو، تشــدید 
فرســودگى و افزایش ناکارآمدى بافت ســبب افزایش سهم  خانه هاى 
فاقد متقاضى، خالى و فرســوده شده و کاهش امنیت و ایمنى محله و 
افزایش ناهنجارى هاى اجتماعى آن را به دنبال دارد. نتیجه قطعى این 
ناکارآمدى اجتماعى و کالبدى، کاهش کیفیت زندگى ســاکنان محله 
اســت. در این مرحله فشار اذهان عمومى و سرایت آسیب هاى ناشى از 
ناهنجارى هاى اجتماعى به محلات و نواحى همجوار، مدیریت مرکزى 
و یا مدیریت شــهرى را به اتخاذ سیاســت ها و انجام اقداماتى ترغیب 
مى نماید که از آن با عنوان بازآفرینى یاد مى شــود. اقدامات بازآفرینى 
عموماً متوجه زیرســاخت هاى عمومى و سیاست هایى ازاین دست نیز 
غالباً مربوط به ایجاد انگیزش در ترمیم عرصه خصوصى است. از دیگر 
سو، محله فرســوده که به علت تشدید ناکارآمدى ها با کاهش سکونت 
انتخابى و در ادامه «کاهش» و یا «کند شــدن رشــد» قیمت زمین و 
اجاره بها در قیاس با ســایر محلات همجوار روبرو خواهد بود،  فرایندى 
که از آن با عنوان شــکاف اجاره بها یاد مى شــود. وقــوع این پدیده و 
همچنین اعمال سیاســت هاى انگیزشــى بازآفرینى توســط مدیریت 
مرکزى و یا شهرى، مداخله در بافت و  سرمایه گذارى بخش خصوصى 
در زیرســاخت هاى ســکونتى آن را به صرفه تر از سایر محلات همجوار 
مى ســازد. این تسلســل، نهایتاً، افزایش قیمت زمین و اجاره بها را در 
محله اى که پیش تر از فرایند رشد منطقى قیمت ها در محلات همجوار 
بازمانده بود به دنبال داشته و آوارگى اقشار فرودست و ساکنان قدیمى 
 Smith, 2009) بافت فرســوده و ناکارآمد پیشــین را موجب مى شود
lees et al., 2008;) (شکل 1). در ادامه، میزان پیشرفت وقوع پدیده 

در محلات ناکارآمد شــهر تهران که بســتر مداخلات نظام یافته، یعنى 
اقدامــات بازآفرینى بوده اند و ارتباط میان کثرت و شــدت اقدامات و 
سیاست هاى بازآفرینى با وقوع پدیده  اعیانى سازى در آنها، موردبررسى 

قرارگرفته است.

 روش شناسى پژوهش
این پژوهش بر آن اســت تا با بررســى دو نمونه موردى که با شرایط 
زمینه اى مشــابه، بســتر وقوع حجم متفاوتــى از مداخلات بازآفرینى 
شهرى بوده اند، نخســت تأثیر میزان اقدامات بازآفرینى درشدت وقوع  
اعیانى سازى و ســپس پیامدها و آثار وقوع آن را بررسى نماید. در این 
پژوهش، بهره گیرى از آمارهاى رســمى صرفاً از منظر بررســى زمینه 
وقوع این پدیده اســت. در مرحله نخســت، جهت شناســایى شدت 
اقدامات بازآفرینى، پروژه هاى تأثیرگذار مدیریت شــهرى طى بازهاى 
مشخص بررسى شــده و  نشانه هاى وقوع  اعیانى سازى، با بررسى رشد 
تعداد  پروانه هاى ساختمانى به عنوان مشهودترین نمایش میزان رغبت  

دکتر محمد مسعود، دکتر بهادر زمانى، مهندس حسین ابراهیم رضاگاه
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ســرمایه گذاران جهت حضور در محله، منطقه و شــهر مقایسه شده و 
سپس تغییرات قیمت زمین به عنوان نماد تأثیر حضور  سرمایه گذاران 
و تغییرات میزان تقاضا بر اقتصاد فضا، در قیاس با منطقه و کل شــهر 
موردمطالعه قرارگرفته اســت. در مرحله بعد، با روشــن شــدن شدت 
پیشــرفت  اعیانى ســازى در محله، اثرات وقوع آن بر ماهیت مهاجران 
جدید و ســاکنان قدیمى محله شناسایى شــده اســت. درنهایت و در 
مرحله جمع بنــدى، پیش از هرگونــه نتیجه گیرى، میــزان اقدامات 
بازآفرینى، شــدت وقوع  اعیانى ســازى و پیامدهاى وقوع آن، ازلحاظ  
ویژگى هاى اقشار قدیمى و مهاجرین جدید محله موردمطالعه تطبیقى 

قرارگرفته است.
لذا، با توجه به  صورت بندى مســئله و لزوم بررســى سیاســت هاى 
مداخله گر و تأثیرگذار بر وقوع و یا عدم وقوع  اعیانى سازى، با بهره گیرى 
از روش مورد کاوى9 و بر اســاس دو محور «تحلیل محتواى سیاست ها 
و طرح ها» و «تحلیــل پیامدهاى اجراى سیاســت ها و طرح ها»، نیاز 
به گزینــش از میان محدوده هاى تحت تأثیر، در مراحل مختلف فرایند  
اعیانى سازى، به جهت ارزیابى میزان تأثیرات مثبت و منفى سیاست ها، 
ضرورى مى نماید. ازاین رو، در گام نخســت، شهر تهران به عنوان مورد 
کلان موضــوع پژوهش، برگزیده شــده اســت. در گام دوم، با توجه به 
ماهیــت «پدیده»، مناطق مرکزى شــهر تهران، به عنــوان حوزه هاى 
ســکونتِ دربرگیرنده محلات ناکارآمد، شناســایى شده اند. نهایتاً و در 
گام سوم، محلات هدف، بر اساس شاخص هاى ناکارآمدى شدید بافت، 
وجود سیاســت ها و طرح هاى بازآفرینى، سهم بالاى املاك اجاره اى و 
یا تصرفى نسبت به املاك تحت ســکونت مالک و وجود شکاف میان 
رشــد قیمت زمین و اجاره بها نســبت به میانگین رشــد قیمت زمین 

و اجاره بها درکل شــهر تهــران، در دو مقطع از طیــفِ وقوع یعنى از 
مراحل مقدماتى وقوع 10 تا وقوع نسبى11، انتخاب شده اند. بر این اساس، 
با توجه به بررســى دادههاى آمارى و طرح هاى بازآفرینى تهیه شــده 
براى محلات ناکارآمد شــهر، محله موردپژوهــش در ارتباط با مراحل 
مقدماتى وقوع پدیده  اعیانى ســازى، محله  خانى آباد، واقع در جنوب 
غربى منطقه دوازده شهر تهران و محله موردپژوهش در ارتباط با وقوع 
پدیده  اعیانى ســازى، محله اتابک، واقع در شمال غربى منطقه پانزده 

شهر تهران، است.

 نمونه هاى موردى
در ادامــه، جهت درك فراینــد وقوع پدیده، ضمن بررســى اجمالى 
اقدامــات بازآفرینى در این محلات، نحوه وقــوع تغییرات کالبدى در 
یک بازه 10 ساله (1385 تا 1395) موردبررسى قرارگرفته و تغییرات 
 (Smith, 1996) قیمت به عنوان بارزترین نشــانه وقوع  اعیانى سازى
مطالعه شده اســت. از سوى دیگر، شناســایى پیامدهاى وقوع پدیده 
نیازمند بررســى  ویژگى هاى اقتصادى، تحصیلات، مالکیت و ســابقه 
ســکونت در محله اســت. در ادامه، نتایج مربوط بــه تغییرات قیمت 
زمین، تعداد  پروانه هاى ســاختمانى صادرشده،  ویژگى هاى ساکنان و 
ســابقه سکونت آنها در محلات اتابک و  خانى آباد، به عنوان بستر وقوع 
پروژه هــاى متعدد بازآفرینى و نحوه وقوع پدیده در آنها موردبررســى 

قرار خواهد گرفت.

 محله  خانى آباد (بازآفرینى محدود)
محلــه خانی آباد، از محلات قدیمی شــهر تهران به شــمار میرود که 

67
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شکل 1. مدل تحلیلى فرایند اعیانى سازى بافت و آوارگى ساکنان قدیمى
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درون دیوار دوم تهران قدیم (حصار ناصري) قرار داشته و هماکنون در 
ضلع جنوب غربی منطقه 12 تهران واقع شــده است. یکى از مهم ترین 
مشکلات محله، ریزدانگى قطعات موجود است، به طورى که 84 درصد 
از آنها مســاحتى زیر 100 مترمربع دارند. همین عامل در کنار مسئله 
عدم قابلیت دسترســى سواره به قطعات محله، موجب شده که باوجود 
سیاست هاى تشویقى اســناد مصوب جهت بازآفرینى بافت (اختصاص 
وام هاى کم بهره نوسازى، بخشودگى عوارض نوسازى و بازسازى و سایر 
ضوابط تشــویقى)، ساخت وساز در محله دچار رکود گردد. به طورى که 
درمجموع، نزدیک به 3 درصد از ســاختمان هاي موجود، نوساز بوده و 
در مقابل، بیش از 85 درصد از ســاختمان ها، عمري بیش از 40 سال 
دارند. همین عوامل موجب شــده اند که  ســرمایه گذاران مسکن براي 

نوسازي در محله، راغب نباشند (عالى پور و بیابانى مقدم، 1390).
گذشته از قوانین و مقررات مرتبط با سامان دهى بافت هاى ناکارآمد که 
به صورت عام تمامى محدوده هاى فرســوده مصوب را شامل مى شوند، 
محلــه  خانى آباد، عــلاوه بر طرح هاى جامع (مصوب ســال 1386) و 
تفصیلى (مصوب سال 1391)، متأثر از دو طرح بازآفرینى منظر شهرى 
محله  خانى آباد تهران (مهندسان مشاوردیارگاه، 1388) و سند توسعه 

محله تختى (دفتر خدمات نوسازى بافت فرسوده محله تختى، 1393) 
اســت که در هیچ کدام از آنها نمى توان اثــرى از ملاحظات مربوط به 
نتایج اعِمال سیاســت ها بر وضعیت ساکنان اولیه و تازه واردین بافت را 

مشاهده نمود (جدول 2).
به صورت خاص، طرح منظر شــهرى محله  خانى آباد بر ســامان دهى 
کالبــد محله بــدون توجه به منابــع مالى آن و همچنین مشــارکت  
سرمایه گذاران تأکید داشته و رویکرد «باز تنظیم مجدد فضا بر مبناى 
ســاختار موجود» را مدنظر قرار داده است. از سوى دیگر سند توسعه 
محله تختى نیز که توســط دفتر خدمات نوسازى بافت فرسوده محله 
تختى تهیه شــده، بر اجراى چند پروژه منفرد پارکینگ در سطح محله 
تأکید داشــته است. بررســى وضع موجود محله (1396) و تطبیق آن 
با پیشنهادهاى اســناد مصوب فوق، حکایت از تغییرات اندك کالبدى 
درون آن و پس از گذشــت هشت سال از تصویب طرح منظر شهرى و 
ســه سال از زمان تهیه سند توسعه محله دارد. فارغ از بررسى سازوکار 
اجــرا و پایش طرح هاى مزبــور، محدود بودن میــزان تغییرات محله 
حکایت از اثرگذارى اندك این اســناد بر جریان ورود سرمایه به درون 
بافت و تغییر زیرساخت هاى کالبدى آن دارد. بررسى تعداد  پروانه هاى 

دکتر محمد مسعود، دکتر بهادر زمانى، مهندس حسین ابراهیم رضاگاه
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سطح برونداد نهاد تهیه کننده سال تهیه عنوان سند

سلسله مراتب دسترسى  

پهنه بندى  

پروژه هاى موضعى و موضوعى  

شهر تهران و مناطق آن نهاد تهیه طرحهاى جامع 
و تفصیلى شهر تهران 1386 طرح جامع شهر تهران

سازمان فضایى پیشنهادى منطقه 12 شهر تهران  نهاد تهیه طرحهاى جامع 
و تفصیلى شهر تهران 1382 الگوى توسعه منطقه 

12 شهر تهران

سلسله مرتب و عرض معابر  

پهنه بندى  

پروژه هاى محرك توسعه موضعى و   
موضوعى

سیاست هاى بازآفرینى بافت هاى فرسوده   
منطقه

منطقه 12 شهر تهران نهاد تهیه طرحهاى جامع 
و تفصیلى شهر تهران 1391 طرح تفصیلى منطقه 

12 شهر تهران

سازمان فضایى پیشنهادى محله  

کاربرى پیشنهادى محله  

سیاستهاى بازآفرینى  

طراحى حجمى  

محله  خانى آباد سازمان نوسازى شهردارى 
تهران 1388 طرح منظر شهرى 

محله  خانى آباد

پروژه هاى محرك توسعه محله تختى  دفتر خدمات نوسازى 
بافت فرسوده محله تختى 1393 سند توسعه محله 

تختى

جدول 2. اقدامات مدیریت شهرى در راستاى بازآفرینى بافت محله  خانى آباد
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ساختمانى صادرشده در این محله طى این بازه زمانى که در بخش هاى 
آتى به آن پرداخته خواهد شد مؤید این موضوع است.

مشــاهده رغبت اندك  ســرمایه گذاران براى حضور در بافت (ســهم 
ســه درصدى ابنیه نوســاز نســبت بــه کل املاك مســکونى) و عدم 
مهاجرپذیرى محله (بالأخص از طبقه متوسط)، نشان از مساعد نبودن 
شرایط فعلى، جهت وقوع پدیده  اعیانى سازى دارد. بااین حال، هرچند 
انــدك، اما به وضوح، مى توان اثراتى از وقوع آن را در پروژه هاى تجمیع 
قطعات ریزدانه و عرضه واحدهاى مســکونى نوساز باقیمت بسیار بالاتر 
از میانگین محله و نزدیک به بافت هاى غیر فرســوده همجوار، مشاهده 
نمود. بررســى تطبیقى تعداد  پروانه هاى ساختمانى صادرشده در بازه 
زمانى ســال هاى 1385 تا 1395، در شهر تهران، منطقه 12 و محله  
خانى آباد مبین پایین تر بودن میزان تقاضا جهت حضور  سرمایه گذاران 

در این محله در قیاس با منطقه و شهر، است12 (شکل 2).

از ســوى دیگر، بررســى تغییرات قیمت زمین طى این بازه 10 ساله 
(1385 -1395) نشــان از تغییرات کمتر قیمت در این محله در قیاس 
با منطقه و شــهر تهران دارد. شکل 3 نشــان مى دهد که این محله از 
فرایند افزایش قیمت زمین در شــهر تهــران بازمانده و طى دهه اخیر 
سرعت افزایش قیمت زمین در آن در قیاس با منطقه 12 کاهش یافته 
است. بازده اندك  ســرمایه گذارى در این محله، محدودیت نوسازى و 

سامان دهى آن توسط بخش خصوصى را توجیه مى نماید.
جهت بررســى قدمت سکونت ســاکنان محله  خانى آباد، با توجه به 
جمعیت 3000 نفرى این محله در ســال 1395 و با استفاده از روش 
کوکران، از 341 نفر از شهروندان، در خصوص قدمت سکونت در محله، 
سطح تحصیلات، میزان درآمد، شغل و مالکیت محل زندگى، سؤالاتى 

پرسیده شد و نتایجى به شرح زیر به دست آمد:

69

بررسى تأثیر اقدامات بازآفرینى بر وقوع پدیده  اعیانى سازى در محلات ناکارآمد...

شکل 2. تغییرات تعداد  پروانه هاى ساختمانى صادرشده در محله  خانى آباد، منطقه 12 و شهر تهران، طى بازه زمانى 1385 تا 1395 
(مرکز آمار ایران 1385-1395)

شکل 3. تغییرات قیمت زمین (هزار ریال) در محله  خانى آباد، منطقه 15 و شهر تهران در بازه 10 ساله 2006 تا 2016
(مرکز آمار ایران (1395-1385)، برداشت میدانى)
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  بیش از 62 درصد از ساکنان بیشتر از 10 سال است که درون محله 
زندگى  مى کنند.

  میزان درآمد خانوارهایى باســابقه ســکونت بیش از 10 سال اندکى 
بیشتر از خانوارهاى تازه وارد است؛ ولى به صورت کلى تفاوت محسوسى 
ازنظر سطح درآمد میان این دو گروه نمى توان مشاهده نمود (شکل 4).

  ســهم مالکیت واحد مســکونى در میان خانوارهاى باسابقه سکونت 
بیش از 10 سال بسیار بیشتر از خانوارهاى تازه وارد است (شکل 5).

  سطح تحصیلات  گروه هاى تازه وارد بسیار بیشتر از  گروه هاى باسابقه 
سکونت بیش از 10 سال است (شکل 6).

غالب  گروه هاى باســابقه ســکونت بیش از 10 سال داراى شغل هاى 
آزاد مى باشند، حال آن که سهم شغل هاى کارمندى و کارگرى در میان 

جمعیت تازه وارد بیشتر است.

 در میان  گروه هاى تازه وارد، در خصوص علت انتخاب محله  خانى آباد 
براى ســکونت، «نزدیک بودن به محل کار» مهم ترین عامل بوده، حال 
آن که در میان  گروه هاى باســابقه سکونت بیش از 10 سال، «نزدیکى 
به خانواده و آشنایان» و «نبود امکان جابجایى به محلات مناسب تر» از 

مهم ترین عوامل سکونت در محله محسوب مى شوند.

  محله اتابک (بازآفرینى گسترده)
محله اتابک، در جوار امامزاده ملک خاتون، در منطقه 15 شهر تهران 
قرار دارد. این محله نیز، جدا از قوانین متعدد سامان دهى بافت ناکارآمد 
و علاوه بر سیاست هاى طرح هاى جامع (مصوب سال 1386) و تفصیلى 
(مصوب ســال 1391)، از ســال 1379 تاکنون، موضوع بســیارى از 
طرح هاى بازآفرینى (طرح تملک اراضى شرق محور شهید خوب بخت، 

دکتر محمد مسعود، دکتر بهادر زمانى، مهندس حسین ابراهیم رضاگاه

70

شکل 4. میزان درآمد خانوار با توجه به قدمت سکونت (پرسش نامه)

شکل 5. مالکیت واحد مسکونى با توجه به قدمت سکونت در محله (پرسش نامه)

شکل 6. سطح تحصیلات با توجه به قدمت سکونت (پرسش نامه)



             13
98

یز 
پای

م/ 
ده

سیز
ل 

سا
 / 

هم
و ن

ى  
 س

ره 
ما

 ش
   

ر  
شه

ت 
وی

ه
هویت شهر              شماره هشتم/ سال پنجم/ بهار و تابستان 1390             

1382، طرح تملک و تخریب اراضــى غربى در محدوده بزرگراه امام 
على (ع)، 1384، طرح منظر شــهرى ناحیه امــام على (ع)، 1385)، 

بوده است.
مداخله شــهرداري در محدوده محله اتابک، به ســال 1380 و تملک 
قطعات، در حاشیه خیابان خوببخت بر اساس طرح «ادامه مسیر بزرگراه 
شــرق»، بازمى گردد، به طورى که بین سال هاي 1380 و 1381، 165 
پلاك، بر اساس طرح خریداري شد. در سال 1382، مشاور تهیه کننده 
طرح تفصیلى منطقه، پیشنهاد تغییر مسیر بزرگراه از خیابان خوببخت 
به مســیر فعلى را داد. عمده توجیه این پیشــنهاد، استفاده از ظرفیت 
بزرگراه به منظور نوســازي بافت فرسوده محدوده بود. در سال 1384، 
طرح تهیه شده دوباره دســت خوش تغییرات اساسى گردید. نخستین 
طرح منظر شــهري تهیه شده در سازمان نوســازي شهر تهران، طرح 

محله خوب بخت است (حاج على اکبرى، 1390) (جدول 3).

طرح منظر شــهرى محله شــهید خوب بخت (مصوب سال 1385)، 
نشان میدهد که جمعیت این محله در جریان نوسازي بافت از 12000 
نفر به 6400 نفر کاهش یافته است. بنابراین، جابجایی ساکنین محله، 
اگرچه به آرامى آغاز گردید، ولى به تدریج حالتی اجباري به خود گرفت. 
در این طرح، ســعی شده تا با کاهش ســطح اشغال کاربري مسکونی، 
زمینه لازم براي تعریض معابر و ایجاد خدمات و فضاهاي باز شــهري 
ایجاد شــود. بنا بر پیش بینى این طرح، تعداد واحدهاي مســکونی و 
تجــاري موجود در محلــه که پیش از آغاز فراینــد بازآفرینى، نزدیک 
به 1500 پلاك بوده، پس از تجمیع پلاك ها به 180 بلوك مســکونی 
نوساز تبدیل خواهد شد (نقل به مضمون از حاج على اکبرى و همکاران، 

.(1387
بررســى تغییرات کالبدى محله اتابک در 17 سال گذشته حکایت از 
شدت تغییرات سازمان یافته (از بالا) و غیر سازمان یافته (ورود سرمایه

71

بررسى تأثیر اقدامات بازآفرینى بر وقوع پدیده  اعیانى سازى در محلات ناکارآمد...

سطح ماهیت خروجى نهاد تهیه کننده سال تهیه عنوان سند

سلسله مراتب دسترسى

پهنه بندى

پروژه هاى موضعى و موضوعى

شهر تهران و مناطق آن نهاد تهیه طرح هاى جامع و 
تفصیلى شهر تهران 1386 طرح جامع شهر تهران

سازمان فضایى پیشنهادى منطقه 15 شهر تهران نهاد تهیه طرح هاى جامع و 
تفصیلى شهر تهران 1382 الگوى توسعه منطقه 15 

شهر تهران

سلسله مرتب و عرض معابر

پهنه بندى

پروژه هاى محرك توسعه موضعى و 
موضوعى

سیاست هاى بازآفرینى بافت هاى 
فرسوده منطقه

منطقه 15 شهر تهران نهاد تهیه طرح هاى جامع و 
تفصیلى شهر تهران 1391 طرح تفصیلى منطقه 15 

شهر تهران

 تملک قطعات هم جوار با محور 
شهید خوببخت محله اتابک شهردارى منطقه 15 شهر تهران 1382 طرح تملک اراضى شرق 

محور شهید خوببخت

 تملک قطعات واقع در محدوده طرح 
بزرگراه امام على (ع) منطقه 15 شهر تهران شهردارى تهران 1384 تملک و تخریب اراضى 

غربى بزرگراه امام على

سازمان فضایى و کاربرى پیشنهادى 
محلات ناحیه امام على محلات ناحیه امام على سازمان نوسازى شهردارى تهران 1384 طرح ویژه نوسازى ناحیه 

امام على

سازمان فضایى پیشنهادى محله

کاربرى پیشنهادى محله

سیاست هاى بازآفرینى

طراحى حجمى

محله اتابک سازمان نوسازى شهردارى تهران 1385 طرح منظر شهرى محله 
شهید خوب بخت

جدول 3. اقدامات مدیریت شهرى در راستاى بازآفرینى بافت محله اتابک
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 بخش خصوصى) در سال هاى مختلف تاکنون، دارد. بررسى عکس هاى 
ماهواره اى از ســویى و اسناد مدون کتابخانه اى موجود، از سوى دیگر، 
مؤید تغییرات چشمگیر کالبدى در دوره موردنظر است. بر این اساس، 
انتخاب این محله در نیمه نخســت دهه 80 به عنوان محله نمونه انجام 
مداخلات ویژه، توســط سازمان نوسازى شــهردارى تهران را مى توان 
آغازى بر این  فرایند، مورد شناســایى قرارداد. در این دوره شهردارى 
تهران با اتخاذ رویکرد نوســازى کالبدى بافت ریزدانه و درهم فشــرده 
محله، بخش وســیعى از حوزه شــرقى آن را تملّــک مى نماید. فرایند 
مداخلات مدیریت شهرى با انجام پروژه هاى بزرگ مقیاس مسکن سازان 
در نیمه دوم دهه 80 و همچنین شکافتن بافت و احداث امتداد بزرگراه 

امام على (ع) در نیمه نخست دهه 90 تداوم مى یابد (شکل 7).
وجود ساختمان هاى مخروبه و یا زمین هاى بایر که محصول تخریب

 ساختمان هاست، باعث شکل گیرى پاتوق هاى ناامن در محله شده که 
زمینه اى مناســب براى بروز اعتیاد و فحشاء را ایجاد کرده اند. باوجود 
علاقه ســاکنان به گریز از محله و مهاجرت بسیارى از آنان به محلات 
دیگر، نکتــه جالب توجه، گرایش  ســرمایه گذاران و متقاضیان به این 
محله است. بررســى تعداد  پروانه هاى ســاختمانى صادرشده در بازه 

سال هاى 1385 تا 1395 مبین رشد نسبى تعداد آنها طى سال هاى 

1388 تا 1392 و همچنین ســال 1395 اســت. با توجه به مساحت 
محله اتابک (14 هکتار)، از ســال 1385 تا سال 1395، 3/8 هکتار از 
محله، داراى بافت نوســاز با قدمت نهایتاً 10 سال است که 27 درصد 
از مســاحت کل محله را به خود اختصاص داده اســت. از سال 1385 
تا ســال 1390، 140 قطعه ساخته و یا نوسازى و بهسازى شده است. 
تمرکز ساخت وساز بیشتر در قسمت شرقى بوده و مجموع ساخت وساز 
در طى این سال ها 20500 مترمربع بوده است و از سال 1390 تا سال 
1395، 65 قطعه ســاخته و نوسازى شــده است و تمرکز ساخت وساز 
در این 5 ســال در بخش مرکزى و شــرقى بــوده و اغلب تجمیع هاى 
ذکرشــده، در این 5 ســال صورت پذیرفته است. مجموع ساخت وساز 
طى این 5 سال 17200 مترمربع است. بررسى  پروانه هاى ساختمانى 
صادرشــده، با در نظر گرفتن شرایط حاکم بر اقتصاد منطقه اى و ملى 
و به بیان دیگر بررســى مقایســه اى آنها، حکایت از سرعت بیشتر رشد 
تعداد آنها نسبت به منطقه 15 و کل شهر تهران دارد. به نحوى که روند 
رشــد تعداد  پروانه هاى ساختمانى صادره در سال 89 از شهر تهران و 
در سال 90 از منطقه 15 پیشــى گرفته است. این امر نشان از رغبت 
بیشــتر  ســرمایه گذاران جهت حضور در محله و درنتیجه بازده بالاتر  

سرمایه گذارى در آن دارد (شکل 8).

دکتر محمد مسعود، دکتر بهادر زمانى، مهندس حسین ابراهیم رضاگاه
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(Source: Google earth, 2017) 1395 شکل 7. سیر تغییرات محله اتابک طى سال هاى 1378 تا
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مقایســه تغییرات قیمــت زمین در محله اتابک، منطقه 15 و شــهر 
تهران، نشــان مى دهد کــه میانگین قیمت زمین از ســال 1388 و با 
شــدت یافتن تغییرات کالبدى محله، از میانگین منطقه 15 پیشــى 
گرفته و همچنین از ســال 1390 سرعت افزایش آن از سرعت افزایش 
میانگین قیمت زمین در کل شــهر تهران نیز بیشــتر شده است. این 
موضوع رغبت  ســرمایه گذاران جهت حضور در این محله و سود بالاتر 

ساخت وساز در آن را توجیه مى نماید (شکل 9).
جهت بررسى قدمت ســکونت ساکنان درون محله نیز همچون محله  
خانى آباد، با توجه به جمعیت 6000 نفرى این محله در سال 1395 و 
با استفاده از روش کوکران، از 363 نفر از شهروندان، در خصوص قدمت 
سکونت در محله، سطح تحصیلات، میزان درآمد، شغل و مالکیت محل 

زندگى، سؤالاتى پرسیده شد و نتایجى به شرح زیر به دست آمد:

 ســابقه ســکونت در محله اتابک براى بیش از 52 درصد از ساکنان، 
کمتر از 10 سال است.

 ســطح درآمد غالب ساکنان، فارغ از مدت سکونت درون محله، کمتر 
از 2 میلیون تومان است، لیکن ســهم خانوارهاى با درآمد بیش از دو 
میلیون تومان در میان  گروه هاى باســابقه سکونت کمتر از 10 سال، 

بیشتر است (شکل 10).
  ســهم مالکیت محل ســکونت در میان ســاکنان قدیمى بیشــتر از 
تازه واردین اســت، ولى در میان  گروه هاى باســابقه سکونت کمتر نیز 

سهم مالکیت بیش از 52 درصد است (شکل 11).
  ازنظر تحصیلات، در میان  گروه هاى باســابقه ســکونت کمتر، سطح 

تحصیلات دانشگاهى بیشتر است (شکل 12).
  بیش از 64 درصد از ساکنان قدیمى محله داراى شغل آزاد هستند، 
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بررسى تأثیر اقدامات بازآفرینى بر وقوع پدیده  اعیانى سازى در محلات ناکارآمد...

شکل 8. تغییرات تعداد  پروانه هاى ساختمانى صادرشده در محله اتابک، منطقه 15 و شهر تهران، طى بازه زمانى 1385 تا 1395 

شکل 9: تغییرات قیمت زمین (هزار ریال) در محله اتابک، منطقه 15 و شهر تهران در بازه 10 ساله 2006 تا 
(2016 مرکز آمار ایران (1395-1385)، برداشت میدانى)
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حــال آن که این ســهم در میان ســاکنان جدیدتر بــه حداکثر 42 
درصد  مى رســد. در میان این گروه نســبت شغل هاى کارمندى بیش 

از  گروه هاى قدیمیتر است.
 در میان ســاکنان باســابقه ســکونت تا 10 سال، بیشــترین میزان 
ســهم علت گزینش محلــه به «ارزان بودن قیمت ملــک و اجاره بها و 
نبودن گزینه هاى جایگزین با شــرایط مشابه مکانى»، اختصاص دارد.  
گروه هاى قدیمى تر بر موضوع «نزدیکى به خویشــاوندان و آشــنایان» 
تأکید بیشترى دارند. همچنین در میان هر دو گروه «دسترسى مطلوب 
بــه محل کار و مراکز خدماتى» یکــى از علل عمده انتخاب این محله 

محسوب مى شود.

 نتیجه گیرى
در این پژوهش دو محله از مناطق مرکزى تهران با دو وضعیت متفاوت 
ازلحاظ بازآفرینى و تمرکز فعالیتى مدیریت شــهرى موردبررسى قرار 
گرفتنــد؛ یکى محلــه  خانى آباد واقع در منطقــه 12 و دیگرى محله 
اتابک واقع در منطقه 15 شهر تهران. مطابق با اسناد مصوب بالادست 
همچون طرح هاى جامع و تفصیلى و همچنین بررســى میدانى، هر دو 
این محلات، ناکارآمد محسوب مى گردند. با این تفاوت که در دهه 80، 
محله اتابک به عنوان محله پیشرو جهت اعمال سیاست هاى بازآفرینى 
مدیریت شــهرى گزینش شــد و علاوه بر اقداماتى همچون تهیه طرح 
«منظر شهرى» که براى غالب محلات ناکارآمد  ازجمله محله  خانى آباد  

دکتر محمد مسعود، دکتر بهادر زمانى، مهندس حسین ابراهیم رضاگاه
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شکل 10. میزان درآمد خانوار با توجه به قدمت سکونت (پرسش نامه)

شکل 11. مالکیت واحد مسکونى با توجه به قدمت سکونت در محله (پرسش نامه)

شکل 12. سطح تحصیلات با توجه به قدمت سکونت (پرسش نامه)
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تهیــه گردید، به عنوان موضوع اقدامات عملى بازآفرینى ازجمله تملک 
قطعات ریزدانه و تجمیع آنها، احداث پروژه هاى مسکونى با یارانه بخش 
عمومى و احداث بزرگراه امام على (ع) به عنوان یکى از شــاهرگ هاى 

متصل کننده جنوب به شمال شهر، مطرح شد.
بررســى تطبیقى دو نمونه موردى، مبین این موضوع است که در هر 
دو محله  نشــانه هایى از وقوع پدیده  اعیانى سازى را مى توان مشاهده 
نمــود با این تفاوت که این  نشــانه ها در محله اتابــک بیش از محله  
خانى آباد بروز یافته و سرعت پیشرفت بیشترى نیز دارد. مقایسه میان 
رشد تعداد  پروانه هاى ساختمانى صادرشده در دو محله روشن  مى کند 
که هرچند در فاصله ســال هاى 85 تا 90 میــزان افزایش و یا کاهش  
پروانه هاى ساختمانى هر دو، از منطق مشابهى پیروى نموده و نزدیک 
به یکدیگر است، لیکن در فاصله سال هاى 90 تا 94، رشد چشمگیرى 
در تعداد  پروانه هاى ســاختمانى صادرشده در محله اتابک را مى توان 

مشاهده نمود. این رشد در سال 95 به اوج  مى رسد (شکل 13).

همچنین مقایســه میان تغییرات قیمت زمین در دو محله موردبحث 
حکایت از نزدیک بودن قیمت زمین آنها تا ســال 87 دارد. از سال 87 
تا سال 90 باوجود نزدیک بودن قیمت زمین در هر دو محله، در محله 
اتابک رشــد بیشترى را مى توان مشــاهده کرد؛ اما از سال 90 به بعد 
فاصله قیمت زمین میان این دو محله هر ســال بیشتر شده و در سال 
95 بــه اوج خود (بیش از 1/5 میلیــون تومان براى هر مترمربع زمین 

مسکونى)  مى رسد (شکل 14).
با توجه به بررســى تطبیقى فوق، محله اى که چه به صورت مســتقیم 
و چه غیرمســتقیم پروژه هــا و اقدامات بازآفرینى بیشــترى را تجربه 
نموده است، بیشتر موردتوجه  ســرمایه گذاران واقع شده و میزان اخذ  
پروانه هاى ساختمانى در آن بیشتر از محله دیگر و حتى کل شهر، رشد 
یافته اســت. این رشد همراه بوده اســت با پیدایش شاخص ترین نمود 
وقوع پدیده  اعیانى ســازى یعنى ســرعت یافتن افزایش قیمت زمین 
در قیاس با محله دوم و شــهر مادر. از ســوى دیگــر، مطالعه تطبیقى  
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شکل 13: بررسى تطبیقى تغییرات تعداد  پروانه هاى ساختمانى صادره در دو محله اتابک و  خانى آباد (مرکز آمار ایران (1385-1395))

شکل 14: بررسى تطبیقى رشد قیمت زمین در دو محله اتابک و  خانى آباد (مرکز آمار ایران (1385-1395))
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ویژگى هاى ســاکنان این دو محله، نتایجى به شرح جدول 4 را پیشِ 
رو قرار مى دهد:

بیشــتر بودن ســهم ســاکنان تازه وارد در محله اتابــک، بالاتر بودن 
ســهم ســاکنان با درآمد بیش از دو میلیون تومان در ماه و بهتر بودن 
وضعیت تحصیلات در میان این گروه، همه نشان از وقوع نسبى پدیده  
اعیانى سازى و برجسته شدن مهم ترین پیامد آن یعنى آوارگى ساکنان 
قدیمى و جایگزین شــدن آنها توسط قشر متوســط است. در مقابل، 
در محله  خانى آباد، غلبه تعداد ســاکنان قدیمى و درآمد پایین غالب 
ساکنان (فرودست بودن جامعه محلى) نشان مى دهد که  اعیانى سازى 

کماکان مراحل آغازین خود را در این محله طى مى نماید.
بــر مبناى مطالعــات ایــن پژوهش، به صــورت کلى، ریشــه وقوع  
اعیانى ســازى را مى توان در رکود بیش ازحد محله و ایجاد شــکاف در 
ارزش زمین و اجاره بها میان محله و ســایر قســمتهاى شهر جستجو 
نمود. لذا، شکاف ارزش و اجاره بها را مى توان به عنوان علت لازم جهت 
وقوع این پدیده، برشــمرد و محلاتى را که در طــول زمان واجد این 
شــکاف شده باشند را بســتر محتمل وقوع آن دانست. از سوى دیگر، 
اجراى پروژه هــاى بازآفرینى از طریق رفع معضــلات –در درجه اول  
کالبدى این محلات ناکارآمد (به عنوان عوامل کاهنده تقاضاى سکونت 

در آنها)، به مثابه پروژه هاى کاتالیزور وقوع  اعیانى ســازى عمل خواهند 
نمــود و بر وقوع آن، با همه پیامدهاى مثبت و منفى دامن خواهند زد. 
چنانچه پدیده به عنوان راهبرد برخى از  گروه هاى طبقه متوسط جهت 
افزایش ســرمایه فضایى مورد شناســایى واقع گردد، مى تواند مسبب 
تأثیرات چشمگیرى بر جمعیت «آواره شده»، باشد. جمعیتى که علاوه 
بر از دست دادن محله شــان (و درنتیجه، سرمایه اجتماعى) به واسطه 

وقوع  اعیانى سازى، سرمایه مکانى خود را نیز ازدست داده اند.
مقایســه دو محله اتابــک و  خانى آباد به عنــوان محلاتى که با توجه 
به موقعیت و همچنین شــکاف قیمت زمین و اجاره بها، هردو مستعد 
وقــوع پدیده بوده اند، حکایــت از آن دارد که در محله اى که طى دهه 
گذشته اقدامات بازآفرینى بیشــتر و عینى ترى در آن صورت پذیرفته 
(اتابک)،  سرمایه گذارى هاى بخش خصوصى و همچنین افزایش قیمت 
زمین بیشــتر بوده و تغییرات ســاختار اجتماعى خصوصاً جایگزینى 
طبقه فرودست توســط طبقه متوسط، مشهودتر است. مجموع شواهد 
فوق نشــان میدهند که  اعیانى سازى این محله نسبت به محلهاى که 
اقدامات بازآفرینى محدودتر و عموماً به صورت سیاســت هاى تشویقى 
جهت حضور  ســرمایه گذار بوده اســت ( خانى آباد) ســرعت بیشترى 

داشته و فراگیرتر است.

دکتر محمد مسعود، دکتر بهادر زمانى، مهندس حسین ابراهیم رضاگاه
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محله اتابکمحله  خانى آباد موضوع

تغییر تعداد  پروانه هاى 
ساختمانى صادرشده، در 

قیاس با منطقه و شهر

با  قیاس  در  ساختمانى  پروانه هاى  تعداد   کاهش 
منطقه 12 و شهر تهران، به خصوص از سال 1387

در  ساختمانى  پروانه هاى  تعداد   چشم گیر  افزایش 
قیاس با منطقه و شهر به خصوص از سال 1389

تغییر قیمت زمین، در 
قیاس با منطقه و شهر

کمتر بودن قیمت زمین در قیاس با منطقه و شهر و 
افزایش فاصله میان آنها

سرعت  داشتن  و  منطقه  به  نسبت  قیمت  افزایش 
بیشتر رشد نسبت به شهر و منطقه

از قدمت سکونت ساکنان درصد   62 براى  سال   10 از  بیش  سابقه سکونت 
ساکنان

سکونت کمتر از 10 سال 52 درصد از ساکنان

براى سطح درآمد ساکنان تومان  میلیون   2 از  کمتر  ماهانه  درآمد  سطح 
بیش از 82 درصد کل ساکنان

سطح درآمد ماهانه بیش از 2 میلیون تومان براى 30 
درصد از ساکنان باسابقه سکونت کمتر از 10 سال و 
20 درصد از ساکنان باسابقه سکونت بیش از 10 سال

قریب به 30 درصد از ساکنان جدید و 18 درصد از سطح تحصیلات
ساکنان قدیمى واجد تحصیلات دانشگاهى هستند.

27 درصد از ساکنان جدیدتر و 15 درصد از ساکنان 
از  قدیمى داراى تحصیلات دانشگاهى هستند. بیش 

12 درصد از ساکنان قدیمى نیز بى سواد مى باشند.

گروه هاى مالکیت محل سکونت میان   در  سکونت  محل  مالکیت  سهم 
باسابقه سکونت بیش از 10 سال قریب به 60 درصد 
و در میان  گروه هاى باسابقه سکونت کمتر از 10 سال 

قریب به 40 درصد است.

گروه هاى  میان   در  سکونت  محل  مالکیت  سهم 
در  و  درصد   61 سال،   10 از  بیش  سکونت  باسابقه 
سال،   10 از  کمتر  باسابقه سکونت  گروه هاى  میان  

بیش از 52 درصد است.

20 علت سکونت از  کمتر  سکونت  باسابقه  ساکنان  از  درصد   40
به محل  «نزدیکى  دلیل  به  را  سال محله  خانى آباد 
کار» و 36 درصد از ساکنان قدیمى تر این محله را به 
دلیل «نبود شرایط نقل مکان به محله بهتر و سکونت 

اجبارى»، براى سکونت  برگزیده اند.

42 درصد از ساکنان جدید و 37 درصد از ساکنان 
شرایط  «نبود  دلیل  به  را  اتابک  محله  قدیمیتر 
نقل مکان به محله بهتر و سکونت اجبارى» به عنوان 

محل سکونت  برگزیده اند.

جدول 4. بررسى تطبیقى ویژگى هاى محلات و ساکنان آنها
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Abs tract
Gentrification as an important phenomenon in mos t of the world's cities, both developed and developing, is a newfound 
concept firs t emerged in the '60s. This phenomenon implies the replacement of lower classes by the middle classes in 
urban areas. This is more common in the central and older neighborhoods, which, over time, have gathered the lower 
s trata of society. 
Many cities in Iran, including Tehran, contain physically inefficient areas. Because of physical problems, these areas 
are mainly secure locations for those classes who do not have the tendency or power to switch to areas with fewer 
difficulties. In these areas, along with undeniable social problems, intra-neighborhood relations and social capitals are 
bold and s trong. Other prominent features of these areas are the proximity to commercial and adminis trative centers and, 
in general, to the city's work and activity centers. There are middle and upper classes in such cities who -for various 
reasons, such as time and cos t saving- are interes ted in living close to the work and activity centers; residential areas at 
the margin of activity areas are great desirability for these people. Some of the mos t important reasons for the decreased 
attraction of these areas as the target of immigration for middle classes are physical problems and weak public services 
and facilities. Improving the physical condition of these areas will lead to an increase in demand for housing by middle 
and upper classes and results in rising land prices. The added value of the es tates, the increase in the entry of upper 
economic classes and the loss of previous social cohesion, will gradually cause the low-income groups to lose their 
ability and desire to live in the neighborhood.
Urban regeneration projects and activities, in some experiences, solving the physical problems of neighborhoods and the 
major obs tacles to their poor quality, will increase the demand for housing in these neighborhoods, resulting in an increase 
in the prices of residential units and displacement of old residents. In such cases, urban regeneration will accelerate the 
occurrence of gentrification within the context of deteriorated neighborhoods. The main objective of this research is to 
inves tigate the effects of urban regeneration policies on the severity of the occurrence of gentrification as well as the 
effects of this phenomenon on the social and economic s tructure of inefficient neighborhoods. In order to achieve this 
goal, the method of a case s tudy and s tatis tical analysis tool of the las t ten years and completion of ques tionnaires in 
Khani-Abad and Atabak neighborhoods, both of which have experienced different levels of regeneration policies and 
actions, is used. In both neighborhoods, the trend of changes in the number of cons truction permits and the price of land 
in the ten-year period of 2006-2016 was inves tigated. According to the population of 2016, a number of residents were 
randomly assigned and their residency background, educational level, and income have been ques tioned. The results 
show that the symptoms of the occurrence of the gentrification are more obvious in the neighborhood where regeneration 
interventions and more physical changes are observed.
Keywords: Gentrification, causes of occurrence, outcomes of occurrence, urban regeneration policies, Displacement.

* Corresponding Author: Email: massoud53@live.com

118

Inves tigating the Effect of Regeneration-led gentrification in 
Inefficient neighborhoods ;a comparative s tudy of Atabak 
and Khani-Abad neighborhoods in Tehran

121

H
ov

ia
t S

ha
hr

   V
ol

. 1
3 

   
N

o.
 3

9 
  A

ut
um

n 
 2

01
9

ISSN  1735 9562                                                                                                                                                          © 2019 IAU




