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Objective: This study examines the situation and experiences of the Islamic Revolution 

Housing Foundation when preparing urban development plans for dilapidated and 

disorganised areas. It then extracts the approaches and models used in these plans for 

implementation in similar projects. 

Method: In terms of research type, the present study is classified as applied research and 

qualitative. To achieve this goal, content analysis, a qualitative research method, has been 

employed. Semi-structured interviews were conducted with key figures in a targeted 

manner. Questionnaire data analysis was performed using SPSS software, and data 

interpretation was carried out using the MAXQDA 2020 software coding, categorisation 

and definition of the unit of analysis processes. 

Results: The results of the study demonstrate the impact of renovation courses and the 

aftermath of natural disasters, and show that intervention in inefficient urban areas by this 

institution will be effective when utilising models such as regeneration, reconstruction, 

empowerment, relocation, on-site construction, improvement, parity, and redevelopment. 

Conclusions: Finally, the following models are proposed for intervention in the projects of 

the Islamic Revolution Housing Foundation's disorganised urban fabrics: improvement 

through people's participation and intervention; utilisation of social capacity for the 

development of construction; utilisation of the support and cooperation of social 

organisations; improvement through an integrated and sustainable urban development 

approach; institutional capacity building and creation of infrastructure; improvement and 

empowerment of disordered neighbourhoods; decentralisation and delegation of authority 

to cities; structural design for urban renewal and regeneration; urban improvement through 

combined strategic planning; and development of stimulating projects through the creation 

of participatory associations. 
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Introduction 

Today, problems associated with unplanned urban development and the expansion of 

dilapidated urban areas pose threats and vulnerabilities to cities in the face of various hazards, 

causing significant disruption. The vulnerability of structures and infrastructure in old and 

dilapidated urban areas poses a serious threat to the city as a whole and its citizens. Urban 

renewal and revitalisation have been identified as government goals and policies in national 

development plans. In this regard, various institutions have been tasked with overseeing the 

issue of inefficient urban fabrics in order to improve the conditions of these areas, in 

accordance with the approved laws. Conversely, many of Iran's major cities are challenged by 

inefficient and dilapidated urban fabrics. This has prompted urban management to utilise the 

capacity of various institutions and introduce new models, taking into account the conditions 

of each area or region, in order to prescribe the optimal improvement method. 

In recent years, there has been an urgent need for research into inefficient and dilapidated 

urban areas in our country. Identifying the key players in this field, such as the relevant 

organisations, can provide a suitable roadmap to accelerate progress towards achieving our 

goals. The Housing Foundation of the Islamic Revolution is one of the organisations 

responsible for planning and developing various urban plans to reduce the problems of 

inefficient and at-risk urban fabrics.The Housing Foundation has gained experience through 

studying the organisation of disorganised and at-risk urban areas in the country. The 

Foundation has also developed improvement and organisation plans for cities such as 

Chabahar, Zanjan, Qom, Bandar Imam Khomeini, Gachsaran and Kerman. These plans aim to 

improve the conditions in inefficient and at-risk urban areas. These plans are based on 

preventive measures obtained by identifying and examining the characteristics of the target 

areas, as the behaviour of cities and neighbourhoods can solve some major urban problems. 

This study aims to analyse the Islamic Revolution Housing Foundation's experiences in 

preparing urban development plans for dilapidated and disorganised areas, and to identify the 

approaches and models used in these plans for implementation in similar projects. 

 

Method 

In terms of research type, the present study is classified as applied research and qualitative. To 

achieve this, content analysis, a qualitative research method, was used. Data was collected in 

two categories: library and field research combined with documentary study techniques, 

reviewing approved programmes, superior plans, regulations, and administrative mechanisms, 

as well as using observation tools such as photographs, targeted interviews, and 

questionnaires. Semi-structured interviews were conducted with key figures in a targeted 

manner. Questionnaire data analysis was performed using SPSS software, and data 

interpretation was carried out through the coding, categorisation and definition of the unit of 

analysis processes in MAXQDA 2020 software. 
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Results 

The results of the study show that the Islamic Revolution Housing Foundation is one of the 

most influential institutions in urban environments. It plays a key role in providing housing 

and living complexes, urban residential units and measures for implementing housing projects 

and plans. It also plays a key role in renovating buildings and dealing with the aftermath of 

natural disasters. Intervention by this institution in inefficient urban areas will also be 

effective if models such as regeneration, reconstruction, empowerment, relocation, on-site 

construction, improvement, parity and redevelopment are utilised. These results are presented 

in the form of a proposed procedure for organising plans for inefficient urban textures, as well 

as the main approaches, scenarios and proposed intervention models. 

 

Conclusions 

Intervention in dilapidated and inefficient urban areas is an important issue in urban planning 

and can significantly hinder the acceleration of decay in other urban areas and prevent the 

growth of urban fringes. Therefore, identifying the types of intervention in dilapidated urban 

areas can lead to the selection of the most suitable option for achieving the desired 

outcome.Sharing valuable insights from the field of planning, paying close attention to every 

stage of implementing urban renewal and rehabilitation projects in inefficient urban areas, 

including securing funding, citizen participation in both the preparation and implementation 

of plans, and intervention models, can guide the Housing Foundation of the Islamic 

Revolution and its subsidiaries in creating intervention plans for such areas. As it is illogical 

to define a fixed intervention model for all dilapidated urban areas, it is preferable to identify 

the areas at the beginning of each project and define specific actions for each one. The 

effective theoretical and operational components in each area and sub-area should also be 

identified in order to select the correct intervention method. As a result, a schematic model 

specific to the research fabric is implemented and all subsequent actions are defined within 

this model. 

Models such as improvement through people's participation and intervention, utilising 

social capacity to develop construction, utilising the support and cooperation of social 

organisations, an integrated and sustainable urban development approach, institutional 

capacity building, creating infrastructure, improving and empowering disordered 

neighbourhoods, decentralisation and delegating authority to cities, structural design for urban 

renewal and regeneration, urban improvement through combined strategic planning and 

developing stimulating projects by creating participatory associations are proposed for 

intervention in the projects of the Islamic Revolution Housing Foundation's disorganised 

urban fabrics. 

 

 [
 D

O
I:

 h
ttp

s:
//d

oi
.o

rg
/1

0.
22

03
4/

44
.1

90
.1

15
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 jh
re

.ir
 o

n 
20

26
-0

1-
29

 ]
 

                             3 / 20

http://dx.doi.org/https://doi.org/10.22034/44.190.115
http://jhre.ir/article-1-2565-en.html


 

 

 

 Housing and Rural Environment, Volume 44, Issue 190, 2025 
 

 

38 

Author Contributions 

All authors contributed equally to the conceptualization of the article and writing of the 

original and subsequent drafts. 

Data Availability Statement 

Not applicable 

Acknowledgements 

Not applicable 

Ethical considerations  

The authors avoided data fabrication, falsification, plagiarism, and misconduct. 

 

Funding 

This research did not receive any specific grant from funding agencies in the public, 

commercial, or not-for-profit sectors. 

Conflict of interest 

The authors declare no conflict of interest  

 

 
 

 [
 D

O
I:

 h
ttp

s:
//d

oi
.o

rg
/1

0.
22

03
4/

44
.1

90
.1

15
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 jh
re

.ir
 o

n 
20

26
-0

1-
29

 ]
 

                             4 / 20

http://dx.doi.org/https://doi.org/10.22034/44.190.115
http://jhre.ir/article-1-2565-en.html


 

 
115 

و بازآفرینی  دهی سامان های طرح هیدر ته بنیاد مسکن انقلاب اسلامیو تجارب نقش  یبررس
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 ها:  واژهکلید
 ، دهی سامان
 ، ینیبازآفر

 مدل مداخله، 
 ، یگر نقش توسعه

 .یمسکن انقلاب اسلام ادیبن

 های طرحپژوهش حاضر به دنبال این هدف است که جایگاه و تجارب بنیاد مسکن انقلاب اسلامی را در تهیه  هدف:

ی به کار ها مدلرویکردها و  تیدرنهاقرار داده و  یموردبررسی فرسوده و ناکارآمد ها بافتتوسعه شهری مرتبط با 
 ی شود. ساز ادهیپی مشابه ها پروژهرا استخراج کرده تا در  شده هیته های طرحدر  شده گرفته

حصول به  منظور به است. یفیک قیروش تحق ازلحاظو  یکاربرد قینوع تحق ازنظرپژوهش حاضر  روش پژوهش:

دو  اطلاعات در یگردآور است، استفاده شده است. یفیک قیاز روش تحق ای محتوا که گونه لیهدف، از روش تحل
و  نیفرادست، قوان های طرح ،مصوب یها برنامهبررسی  ،یمطالعات اسناد یها کیبا تکن یدانیو م یا دسته کتابخانه

با استفاده از انجام شده است. دار  هدف یمشاهده، عکس، مصاحبه و گفتگو یو استفاده از ابزارها یادار یسازوکارها
 ریتفسو اطلاعات  هیتجز .ه استشدی دیاقدام به مصاحبه با افراد کل ،هدفمند وهیبه شو  افتهیساختار مهیابزار مصاحبه ن

افزار  نرمو تعریف واحد تحلیل در  بندی مقوله، یکدگذار طریق از ها داده لیتحل فرایندبا استفاده از  ها داده
MAXQDA 2020 .انجام شده است 

یکی از نهادهای  عنوان بهمسکن انقلاب اسلامی  ادیبن ینقش کنونکه  دهد مینتایج پژوهش نشان  :ها یافته

ی، مسکونی شهر یو واحدها ستییز یها مجتمع، مسکن هیو ته نیدر حوزه تأم یشهری ها محیطدر تأثیرگذار 
و  استی عیو پس از وقوع سوانح طب یدر بحث نوساز و ورودمسکونی  های طرحو  ها پروژهحوزه اجرای  اقدامات

 ،یبازسازیی چون بازآفرینی، ها مدلاز  گیری بهرهی ناکارآمد شهری توسط این نهاد نیز با ها بافتمداخله در 
 فرایندخواهد بود. این نتایج در قالب  مؤثر مجدد  توسعه و کیتفک ،یبهساز ،یدرجاساز ،ییجا جابه ،یتوانمندساز

مداخله  یها مدلو  وهایسناری، اصل یها نگرشی و شهر ناکارآمد یها بافت دهی سامان های طرح یبرا یشنهادیپ
 ارائه شده است.  یشنهادیپ

با هدف  یاجتماع تیاز مشارکت مردم، انتفاع ظرف گیری بهرهبا  یبهساز یی چونها مدل تیدرنها :گیری نتیجه

 کپارچهی یتوسعه شهر کردیبا رو یبهساز ،یاجتماع یها سازمان یو همکار یاز همراه گیری بهرهوساز،  توسعه ساخت
 یو واگذار ییتمرکززدا ،محلات نابسامان یوانمندسازو ت یبهساز ها، رساختیز جادیو ا ینهاد یساز تیظرف دار،یو پا
توسعه  ی وبیترک یراهبرد ریزی برنامهبا استفاده از  یبهساز ،یشهر ینیبازآفری به شهرها، طرح ساختار اراتیاخت

مسکن  ادیبن یناکارآمد شهر یها بافت یها پروژهمداخله در ی، جهت شارکتم یها انجمن جادیمحرک با ا یها پروژه
 .گردید شنهادیپ یانقلاب اسلام

های  طرح هیدر ته بنیاد مسکن انقلاب اسلامیو تجارب نقش  یبررس(. 1404) نیا، فاطمه. ابراهیمسحر؛ ، ندائی طوسی؛ علی، اسعدی؛ سید امیرحسین،  گرکانی: استناد

    .115-130(، 190) 44، روستا طیمسکن و مح. یمد و فرسوده شهرآناکار یها بافتو بازآفرینی  دهی سامان

https://doi.org/10.22034/44.190.115 
 هیدر ته یمسکن انقلاب اسلام ادیو تجارب بن گاهیو شناخت جا یبررس» با عنوان:جایگزین خدمت بنیاد ملی نخبگان  یقاتیارچوب طرح تحقهدر چ پژوهش حاضر 

 عنوان بهنظارت نویسنده مسئول مقاله و توسط نویسنده دوم  ابپژوهشکده سوانح طبیعی در  «یناکارآمد و فرسوده شهر های بافت یده و سامان یبهساز یها طرح
 .ده استانجام ش مجری

 نویسندگان. ©                                                                .یعیپژوهشکده سوانح طبشر: نا
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  مقدمه
پذیری شهرها  تهدید و آسیب باعث شهری،  فرسوده یها بافت گسترش و بدون برنامه توسعه شهری به مربوط امروزه مشکلات

و فرسوده شهری  قدیمی و مناطق ها رساختیساختارها، ز یریپذ بیآس .هایی شده است و ایجاد نابسامانیدر برابر خطرات مختلف 
فرسوده ی ها بافت ینوساز(. بهسازی و Amini Hosseini & Jafari, 2007تهدید جدی برای کلیت شهر و شهروندان است )

در این راستا بر اساس قوانین . شود میی توسعه کشور محسوب ها برنامههای دولت در  از اهداف و سیاست یکیعنوان  بهی شهر
بخش بزرگی از  ،. از طرفیاند دهش ها بافتی ناکارآمد، جهت بهبود وضعیت این ها بافتمصوب، نهادهای مختلفی متولی حوزه 

را بر آن داشته است که با  یشهر تیریامر مد نیو ا مواجه هستند آمدی فرسوده و ناکارها بافت چالش با رانیا ی بزرگشهرها
بهبود  یبرا نهیمنطقه روش به ایهر محدوده  طیشرا به توجه با توسط نهادهای مختلف دیجد یارائه الگوهااز ظرفیت و  گیری بهره

 (.Mohammadi et al., 2014) دینما زیتجو وضعیت
 یاستفاده کرد. ناکارآمد بودن که به معن و فرسودگی محلات دچار افت طیو شرا ها ویژگی نییتب یمد براآاز واژه ناکار توان می

محله  کرد. فیتعر یو طرد اجتماع تیاختلاط، محروم چون ییارهایمع با توان میرا  شود میقلمداد  یاجتماع یقطع روابط عاد
 یدسترس ،یزیخ همچون جرم ییها ویژگیقبول و وجود  قابل یتماعاج یرفتار یانحراف محله از هنجارها یمد به معناآناکار

 ,Squires & Booth) است اقتصادی-یاجتماع یو فرسودگ یفرهنگ تیمد، محرومآنامناسب به آموزش، نبود بازار مسکن کار

 توان میو ن شود می ها بافتهای گوناگون، موجب بروز فرسودگی و ضعف و ناکارآمدی فرایندای از  ی مجموعهطورکل به .(2015
 ،یکالبد یها توازن در مشخصه عدم وجود ،فیضع اختلاط(. Andalib, 2016تنها یک یا چند عامل را برای آن برشمرد )

 یناکاف عرضهی و کالبد یفرسودگی، عموم ونقل حمل ستمیبه س ناکافی یدسترسی، مشاغل محل کمبودی، و اجتماع یاقتصاد
ی، و خصوص یاز طرف بخش عموم یناکاف یگذار هیمحدود و سرما یمال منابع، مستمر بازار مسکن شکست، مسکن

ناکارآمد  یها بافت(. Wassenberg & Dijken, 2011است )محله ناکارآمد  یارهایمع ازجمله ازدحامناپذیری و  استطاعت
ت و لاجدا گشته و به کانون مشک اتیح یتکامل رخه، از چافتاده  عقبتوسعه  انیشهر از جر یها پهنه ریبا سا سهیدر مقا یشهر
در رفع  داریپا و عیسر ییگو عدم پاسخها،  آندر  ریساکنان فق شیفزابا ا ها بافت(. این Tajik et al., 2019) اند دهدرآم ها یینارسا

 لیبه دل یکونکوچک مس یها در بلوک تیاز جمع یبخش بزرگ و زندگی یامکانات و خدمات شهر ضعفنوظهور،  یازهاین
 (. Sarvari et al., 2021) شوند میشناخته و تعریف  هیو نبود خدمات اول بافت یداریاناپ

، حال اینکه شناسایی استی ناکارآمد و فرسوده شهری امری ضروری ها بافتامروزه در کشور ما نیاز به پژوهش در زمینه 
چه زودتر در راستای نیل به  مناسبی را فراهم آورد تا هرد نقشه راه توان میی متولی و همکار ها ارگانبازیگران این عرصه همچون 

مختلف شهری جهت کاهش  های طرحو تهیه و تدوین  ریزی برنامههایی که متولی امر  اهداف گام برداشته شود. یکی از ارگان
های اخیر  . این نهاد در سالاستناکارآمد و در معرض خطر شهری است، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی  یها بافتمشکلات 

های ناکارآمد و در معرض خطر شهری  را تهیه کرده و به اجرا رسانیده است که همگی با هدف بهبود وضعیت پهنه هایی طرح
ی ها محدوده یها ویژگی که با شناخت و بررسی ای است ها، اقدامات پیشگیرانه . پایه و اساس راهکارهای این طرحاند دهشتهیه 

 (.Omidi, 2018باشد ) برخی از مشکلات عمده شهری حل راه دتوان می شهر و محله رفتار نحوه چراکه، شود میحاصل  موردنظر
اهمیت و لزوم  دهنده نشانی مربوطه ها تبصرهو  3و  2در مواد  1366بنیاد مسکن انقلاب اسلامی مصوب سال  اساسنامه

 شده فیتعری ها تیفعالیکی از  که ییازآنجاطر است. ی در معرض خها بافتی شهری با اولویت ها پروژهورود بنیاد مسکن به 
احداث  یلازم برا های طرح هیو ته اتو انجام مطالع نیتأمین زم ،ریزی برنامهبرای بنیاد مسکن انقلاب اسلامی در حوزه شهری 

 Statutes of the Islamicاست، امروزه اقداماتی را در این زمینه انجام داده است ) درآمد افراد کم یی مسکن براها پروژه

Revolution Housing Foundation, 2021 یها بافت دهی سامان(. بنیاد مسکن انقلاب اسلامی تجارب جدیدی از مطالعات 
، چابهار، زنجاندهی را در شهرهایی چون  های بهسازی و سامان معرض خطر شهری در کشور داشته و مطالعات طرحنابسامان و در 

 Natural Disaster Research Institute Information)به عهده داشته است  کرمانی، گچساران و نیمبندر امام خ، قم

Database, 2021 .) 
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شهری مرتبط با  های طرححاضر در پی آن است که جایگاه بنیاد مسکن انقلاب اسلامی را در تهیه  پژوهش بنابراین

رویکردها و  تیدرنهای و ارزیابی قرار دهد و موردبررسی فرسوده و ناکارآمد مشخص کرده و تجارب بنیاد را در این زمینه ها بافت
ها را بیان کند. در این راستا  ی شاخص آنها ویژگیرا ارزیابی کرده و  شده هیته های طرحدر  شده گرفتهی به کار ها مدل

 :زیر خواهد بود صورت بههای پژوهش  پرسش
 ؟بافت فرسوده و ناکارآمد چیست های طرحمسکن انقلاب اسلامی در تهیه  ادیبنکنونی و حوزه عملکردی نقش  -

 فرسوده و ناکارآمد کدام هستند؟ یها بافت های طرحی مداخلات بنیاد مسکن انقلاب اسلامی در تهیه ها روش -

 پژوهشپیشینه 
زیستی،  ی ترکیبی است، قابل استناد به وجود عوامل گوناگون فیزیکی، محیطا جهینت ،نهاست یا  ناکارآمدتعیین اینکه یک محدوده 

محدوده را تسریع  روند زوال هم باکه در ترکیب  دیآ یمشرایط متعددی پدید  واسطه بهی ناکارآمد ،جهیدرنتاجتماعی و اقتصادی. 
ی از مشکلات اجتماعی، اقتصادی و کالبدی وجود دارد ا مجموعهی که شرایط ناکارآمدی چشمگیر است، ا محدودهکنند. در  می

(California Health and Safety Code Sections, 2005.)  و فرسوده  ناکارآمدی ها بافتشرکت بازآفرینی شهری مسائل
، افت منزلت مکانی و بحران هویت، ستیز طیمحیی، بحران جا جابهی فقر شهری، ناکارآمدی نظام محورهاشهری را حول 

 Iranian Urbanی پایین در برابر بلایا در نظر گرفته است )آور تابی اجتماعی و بحران ایمنی و ها بیآسگسترش 

Regeneration Company, 2021.) 
 ,Christelle & Damidaviciute)به معنای احیاء کردن، جان دوباره بخشیدن، احیاء شدن و از نو رشد کردن  1بازآفرینی

اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی  ملاحظاتبر  دیتأک، در مسیر تکامل خود، گذاری را از حوزه توجه صرف به کالبد، به عرصه (2016
ی فرسوده شهری تبدیل شده ها بافتجهانی در مواجهه با  شده رفتهیپذو هنری تجربه کرده و به یکی از جدیدترین رویکردهای 

ازآفرینی مفهوم جامعی است که به معنای بهبود وضعیت نواحی محروم در . رویکرد ب(Leary & McCarthy, 2013)است 
نتیجه اثر متقابل بین  توان می( و آن را Alpopi & Manole, 2013ی اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و فرهنگی است )ها جنبه

 دهد می، ارائه اند دههدف قرار دایی که انحطاط شهری را ها چالشو  ها فرصتو ابعادی دانست که پاسخی به  هافرایندبسیاری از 
(Roberts, 2000).  بازآفرینی شهری رویکردی یکپارچه، جامع و عملی به شهر دارد که منجر به رفع مشکلات شهری و بهبود

یی چون ها ویژگی( و Cheshire, 1989; ODPM, 2003شرایط اقتصادی، فیزیکی، اجتماعی و محیطی منطقه خواهد شد )
 ,Hausnerاست )ارچوب استراتژیک در توسعه شهر را دارا هاز چ گیری بهرهی در حل مسئله، پروژه محوری و مدت کوتاهدیدگاه 

ی دولتی، ها بخشگرایانه و پاسخی به تغییر شرایط بوده و دربرگیرنده  . از طرفی سیاست بازآفرینی شهری اقدامی مداخله(1993
 بهبود برای یا لهیوسو  ها تعارضن زمینه گفتمان برای حل مسائل و خصوصی و مردمی و داوطلبانه است که ضمن فراهم آورد

و در  «مکان»و  «تجارت و اقتصاد»، «مردم» ( در سه دستهTallon, 2010) نهادی ساختارهای ایجاد و شهری مناطق وضعیت
 (.Turok, 2005) شود میی بند طبقه زیستی، کالبدی ابعاد اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، محیط

ی ها گروهچند دیدگاه )دخیل شدن  زمان همبازآفرینی شهری در پی راهبردهای جامع با در نظر گرفتن انطباق  که ییازآنجا
ی، وحدت جامعه و رفاه ریگ میتصمهمکار جهت دستیابی به اهداف شهری( است، مشارکت و توانمندسازی اغلب با کیفیت 

را  ها برنامهاست و بر جوامع محلی تمرکز دارد تا  «پایین به بالا»یکردی . بازآفرینی شهری رودارداجتماعی همبستگی مثبت 
(. بازآفرینی Wang et al., 2022) دینما یم دیتأکتوسعه دهد و اجرای راهکارها را ترویج کند و اغلب بر توانمندسازی جامعه 

ی نوآور برای حضور در شهرها با وکارها کسبشهری اثر مثبتی بر ارتقای توسعه اقتصادی محلی گذاشته و منجر به جذب 
 نوسازی برای ابزاری اغلب شهری بازآفرینی(. Zhang et al., 2021) شود میفضاهای فرسوده و ساختارهای شهری  یروزرسان به

 Wang et) شود می گرفته نظر در پایدار یطیمح ستیز و اجتماعی یها برنامه ترویج و اقتصادها کردن متحول فراصنعتی، مناطق

al., 2022). امروزه بیشتر . شود تقویت نوظهور و جدید نهادی ترتیبات با مطابق باید نیز شهری بازآفرینی اقدامات و سیاست

                                                 
1. Regeneration 
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مانند استفاده مجدد از زمین، ارزیابی زمین و توزیع  فرد منحصربهعوامل اقتصادی  یی بازآفرینی شهری موفق، بر ارتقاها استیس
بهبود محیط کالبدی شهری، رشد اقتصادی  مؤثر طور به دتوان میبازآفرینی (. Yang et al., 2022مجدد زمین تمرکز یافته است )

از زمین، بازسازی ی بازآفرینی شهری شامل استفاده مجدد ها پروژه، طورکلی بهو محافظت از میراث فرهنگی را منجر شود. 
ی اجتماعی و ها شرفتیپشهری، نوسازی مناطق تجاری و سایر  رهاشدهی ها نیزممجدد  ی مسکونی قدیمی، توسعهها ساختمان

منفی گسترش شهری، این مدل مداخله  آثارفرهنگی است. امروزه، شهرها برای بهبود وضعیت مناطق قدیمی شهری و مقابله با 
 .(Xie et al.,  2021) دکنن میرا اتخاذ 

 رانیدر ا یناکارآمد شهر یها گران در بافت کنشگران و مداخله
ی ناکارآمد ها بافتدر سطح ملی، کنشگران درگیر در موضوع نوسازی و بازآفرینی  ها نامه تفاهمو  ها نامه نییآبررسی محتوای 

به لحاظ )مستقل بوده و تعدادی نیز زیرمجموعه یک نهاد بالاتر  بعضاً. متولیان در این سطح کند میشهری را مشخص 
 ییشناسا قابلی از متولیان و کنشگران در سطح ملی و به ترتیب زیر ا گانه ششی بند سطح. اند قرارگرفتهاداری(  مراتب سلسله

 (.Haghighat Naeini et al., 2013هستند )

 قوه مجریه )دولت(؛سطح یک: شامل ستاد ملی بازآفرینی پایدار، . 1
 شورای عالی معماری و شهرسازی؛ سطح دو: شامل وزارت راه و شهرسازی/. 2
سطح سه: شامل بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، شهرداری، وزارت کشور، استانداری، شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی، . 3

 شورای عالی سلامت و امنیت؛
، وزارت جهاد کشاورزی، وزارت تعاون، وبودجه برنامهسطح چهار: شامل وزارت دارایی، وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی، سازمان . 4

 کار و رفاه اجتماعی، بانک مرکزی؛
 ی مردمی، بخش خصوصی، سیستم بانکی؛ها گروهی، ا حرفهی تخصصی و ها انجمنسطح پنج: شامل نهادهای انقلابی، شهرداری، . 5
 .شده شناساییسطح شش: سایر نهادهای  .6

که بیشترین فراوانی مربوط به شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری و  دهد میبررسی متولیان در سطح ملی نشان 
در . گیرند میی مربوط به آن قرار ها کارگروهستاد ملی بازآفرینی پایدار و  ازآن پسنیز با عنوان کلی وزارت راه و شهرسازی است و 

 شود میغیردولتی( مشاهده -بخش دولتی)مراتب بعدی با بررسی کنشگران خاص زیرمجموعه دولت از حیث سازمانی و نهادی 
، وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکی و ستیز طیمحکه وزارت راه و شهرسازی و ادارات تابعه، وزارت نیرو، سازمان حفاظت 

و ادارات تابعه، وزارت تعاون، کار  وپرورش آموزشادارات تابعه، وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی، فرماندهی نیروی انتظامی، وزارت 
، سازمان ها کبانی، گردشگری و دست عیصناو رفاه اجتماعی، وزارت اطلاعات، استانداری و فرمانداری، سازمان میراث فرهنگی، 

هستند. مؤثر ی فرسوده و ناکارآمد شهری ها بافتو مراکز آموزش عالی و پژوهشی در بهبود وضعیت  ها دانشکدهو  وبودجه برنامه
ی وابسته، سازمان ثبت اسناد و املاک، دادگستری، کمیته امداد امام خمینی، سپاه ها سازمانیی چون شهرداری و ها سازمان

 گذاران هیسرماسرمایه،  کننده نیتأم، نهادهای نهاد مردمی ها گروه، برداران بهره، مالکان و مایصداوسمی، پاسداران انقلاب اسلا
ی فرهنگی و الملل نیبساختمان، سازمان اوقاف و امور خیریه، نهادهای  یمهندس نظامی توسعه، سازمان ها آژانسخصوصی و 

د توان میی تخصصی، مالی و حقوقی و قانونی ها ظرفیتب اسلامی که با ی در کنار بنیاد مسکن انقلاالملل نیبنهادهای مالی 
ی ناکارآمد شهری را به ها بافتی شهری و روستایی در ها محدودهریزی، تهیه طرح و تفکیک اراضی در  پشتیبانی مالی، برنامه

 (.Haghighat Naeini et al., 2013) شوند میکنشگران خارج از مجموعه دولت شناسایی  عنوان بهعهده بگیرد، 
 ناکارآمدی ها بافتدر بحث  رگذاریتأثصلاح و  یکی از متولیان ذی عنوان بههای اخیر بنیاد مسکن انقلاب اسلامی  در سال

ی ها بافتکه توانسته بخشی از مشکلات  فرسوده نموده است یها بافتبرای  ریزی برنامه نهیدر زم تیاقدام به فعالشهری، 
گران در  و مداخلهیکی از متولیان  عنوان بهو تهیه اسناد جامع کاهش دهد. این نهاد  ریزی برنامه طریق ازا شهری ناکارآمد ر

د با توان میی خود و قانون یحقوقی و مالی، تخصصی ها ظرفیتبا  خارج از حوزه دولت یفرسوده و ناکارآمد شهر یها بافت
لازم  های طرح هیو ته اتو انجام مطالع نیتأمین زم ،ریزی برنامهیی، در محدوده روستا یاراض کیو تفک یطراح ،یمال یبانیپشت
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و ... اقدامات  درآمد و محروم کم یها گروه یبرا یمربوطه، احداث و ساخت مجموعه مسکون تیصدور اسناد مالک ،در حوزه شهری

نابسامان و در معرض  یها بافت دهی ساماناز مطالعات امروزه بنیاد مسکن انقلاب اسلامی تجارب جدیدی  ی را انجام دهد.مؤثر
 نهایی خود هدف جهت نیل به دتوان میهای مختلفی تهیه و اجرا کرده است که  خطر شهری در کشور داشته و اخیراً نیز در استان

 است قدم بردارد. شهرنشینان آسایش و بهزیستی که

 فرسوده یها بافت یو بهساز ینوساز یالزامات قانون
ی از قوانین و اسناد راهبردی را ا مجموعهشهری،  ناکارآمدی ها محدودهی ها چالشی برای مواجهه با گذار استیسایران در جریان 

اجتماعی و -ی پنج ساله توسعه اقتصادیها برنامهی مختلف تهیه و تصویب کرده است. برخی از قوانین مذکور در ها دورهدر 
(. قوانین مرتبط با Rousta, 2012و اقدامات مختلفی دیده شده است ) ها برنامهفرهنگی جمهوری اسلامی ایران و در قالب 

، 1382ی غیررسمی مصوب ها سکونتگاه دهی ساماناز: سند ملی توانمندسازی و  اند عبارتی ناکارآمد شهری ها بافتمداخله در 
ی ها بافت، قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی 6/3/1387مصوب  و عرضه مسکن دیتول از تیو حما دهی سامانقانون 

، 1393مصوب  و عرضه مسکن دیاز تول تیو حما دهی سامانقانون  ییاجرا نامه نییآ، 1389فرسوده و ناکارآمد شهری مصوب 
ی در فرسوده شهر یها بافتدر  ت ساخت مسکنپرداخت تسهیلا نامه وهیشی، فرسوده شهر یها بافتدر  ینوسازاز  تیبسته حما

 یها بافتو محلات  ها محدوده یشرح خدمات و ضوابط ناظر بر دفاتر خدمات نوساز لیتشک سازوکاردستورالعمل و  1390سال 
 (.Iranian Urban Regeneration Company, 2021)ی ررسمیغ یها فرسوده و سکونتگاه

شدن اقشار  دار خانههدف ویژه تشکیل این نهاد برای کمک به  به توجه باهمواره نقش بنیاد مسکن در توسعه مسکن شهری 
و حمایت از تولید و عرضه مسکن )مواد  دهی سامان( حائز اهمیت بوده، که این مهم در قانون 1358)در سال  درآمد کممحروم و 

و  12و فصل سوم ماده  3و حمایت از تولید و عرضه مسکن )فصل دوم ماده  دهی ساماناجرایی قانون  نامه نییآ( و 17و  4، 2
 Statutes of the Islamic) کند می( به لحاظ ورود به مبحث بازآفرینی و بهسازی و نوسازی اهمیت پیدا 34ماده  1تبصره 

Revolution Housing Foundation, 1987.) 

 یناکارآمد و فرسوده شهر یها دهی بافت و سامان یدر بهساز یو نهاد یتیریتجارب مد
از  یناش یاجتماع یخطر دگرگون دتوان میی شهری ها بافتدر مداخله  یمناسب برا های گزینهو  ها روش مناسب انتخاب

 ,Faraji) داشته باشد یرا در پ یاجتماع های سودآوری ،یاقتصاد های سودآوری یجا را کاهش دهد و به تیجمع جایی جابه

مسیر انتخاب الگوی موفق مداخله در  کننده هموار دتوان میاز نقاط مثبت و منفی تجارب مشابه  گیری بهره(. بررسی و 2010
از حیث میزان موفقیت یا عدم موفقیت، دلایل جلب  1ی بنیاد مسکن باشد. انتخاب و بررسی تجارب خارجی در جدول ها پروژه

و سایر  ها آنمنابع مالی  نیتأم، نحوه ها پروژهی اجرای بند زمانخاص در هر پروژه،  ی برخی اقداماتساز ادهیپرضایت مردمی، 
ی بنیاد ها یتوانمندو  رانیا در یررسمیفرسوده و غ یها بافتها با  شباهتیی چون ها شاخص به توجه باپیاده شده و  یسازوکارها

 در این حوزه بوده است. مسکن

 افتهی توسعهو  افتهی توسعهی کشورهای کمتر ها پروژه. دستاوردهای برجسته ۱جدول 

 اقدامات و دستاوردها / نکات منفی و مثبت پروژه عنوان طرح

پروژه نوسازی و 
ی ها بافتبهسازی 

 - 2فرسوده شهری
 2014-تونس

 طریق ازها  سکونتگاه یو بهساز نیکردن تملک زم مند قاعده ت،یفیاز مصالح باک گیری بهره ،فاقد خدمات یدر اراض یافتیاستفاده از مصالح باز
و  یدر طراح یاز منابع مل گیری بهرهو اجرا،  یدر طراح یکنندگان خارج کمک یو فن یمال یهمکار ،یو خدمات هیپا یها رساختیز نیتأم
 ،یمسکون یواحدها یبر بهساز تمرکز ،یبانک جهان یبا همکار یمال نیتأم صفر رساندن کمبود مسکن، به، ها پروژه یو اجرا یمال نیتأم

 میمستق مداخله در بافت، یدیتول یها تیفعال جیترو اقدامات،ر د یطیمح ستیو مسائل ز یتیجنس ضیرفع تبع ،ییزا از راهبرد اشتغال استفاده
 .به مردم ییاعطا ینرخ سود بانک کاهش ساکنان، یسطح زندگ یبلندمدت طرح در ارتقا تیموفق ها، و مشارکت آن ها پروژهمردم در 

ساخت مسکن 
با  درآمد کماقشار 

 3ظرفیت اجتماعی
 2010-آرژانتین -

 یشغل یها فرصت جادیوساز، ا توسعه ساخت ،یاجتماع یها سازمان یهمراه ،یخدمات بهداشت نیصرفه و تأم به مسکن مناسب و مقرون نیتأم
بانوان سرپرست خانواده و کارگر، مشارکت  یمسکن برا دیتول ،از کارگران تی، حمارهاشده یها ساختمان یو معاصر ساز ایساکنان، اح یبرا

 ،یو بودجه دولت تیاز ظرف یحداکثر یمند بهره ،یاجتماع تظرفی-یخصوص-یسه نهاد بخش دولت یزنان در اقدامات ساخت، همراه هیاتحاد
 ی.عموم تیرضا شیها، افزا سکونتگاهه یو اول یخدمات بهداشت نیو تأم دیاشتغال و درآمد ساکنان، تول شیو افزا یفرصت شغل جادیا

                                                 
2. Renovation and improvement project of worn-out urban structures - 2014 

3. Construction of low-income housing with social capacity - 2010 
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پروژه بازآفرینی 
شهری قاهره 

-مصر - 4تاریخی
2017 

 نیتأم ،یررسمیغ یها سکونتگاه یزندگ یاستانداردها یارتقا ،یریگ میدر تصم یها، استفاده از مشارکت جامعه محل سکونتگاه ییجا هجاب
 ،یدست عیکوچک و صنا یها تیفعال جیفراوان، ترو یمنابع مال قیراه و خدمات، تزر ،یرساختیخدمات ز نهیها در زم سکونتگاه یاساس یازهاین

در  یساز تیهمراه با ظرف ،یو توسعه امکانات نهاد ییتمرکززدا کودکان، یبرا یباز نینشستن و زم یبرا ینماها، احداث اماکن یبهساز
 ی.بخش خصوص داریرشد پا ،یخارج یها و کمک یبانک جهان یمال تیاز حما گیری بهرهجلب مشارکت مردم،  ،یمحل یها دولت

برنامه ملی توسعه 
ی ها بافت

 5نابسامان شهری
 2016-هند -

و  ینهاد یها ارچوبهانواع چ یریکارگ و شهرها، به ها التیبه ا اراتیاخت یو واگذار ییتمرکززدا ،یخارج یگذار هیسرما یبرا یبسترساز
 یمرکز یمال نیتأم ها، رساختیز نیساکنان و تأم یسرپناه برا هیها، ته داوطلبانه سکونتگاه ای یکردن اجبارجا  هجاب ،یمال نیتأم یها پروژه

و مؤسسات  یاجتماعات محل یاریو خود یالملل نیب یها ها و کمک از صندوق گیری بهره ،یاصلاح شهر بخش زهیصندوق انگ سیتأس طریق از
 .نهاد مردم

پروژه بازآفرینی 
 - 6محله بنتلی

 2015-استرالیا

صرفه، ارائه  به و مقرون داریمسکن پا نیتأم یاستراتژ از گیری بهره ر،یپذ دسترس و محله مرفه کی جادیا ،یمسکن شهر ینیو بازآفر ینوساز
 جادیا ت،یفیو باک ریپذ انعطاف یعموم یقلمرو جادیا ت،یفیبا ک یمرکز محل طریق ازو رفاه  یاعاجتم هیسرما شیمسکن، افزا تنوع در انتخاب

از  یمند ، بهرهیطیمح ستیزی و اقتصاد یایمزا جادیا ،نظرات مردمی یبر مبنا یجلسات مشارکت اجتماع ینوآورانه، برگزار یها رساختیز
 .پروژه یاجرا نیدر قبل، بعد و ح یشهروند کتها و جلسات مشار کارگاه یبرگزار ت،ینمودن سا  یغنجهت  ها لیپتانس یتمام

 ینوسازپروژه 
مرکز شهر  یشهر
 - 7لدیف نگیاسپر

 2011-آمریکا

 ،یبخش خصوص یمساعد برا یطیمح جادیا ،یعموم یها مشارکت یسطح بالا ،یو مسکون یصنعت ،یوکار، توسعه تجار کسب اتیح دیتجد
و بهبود  یباز، اصلاح علائم عموم یها و فضاها پارک ها، ابانیخ تیشدن عموم مردم در منطقه، بهبود وضع ریسازگار، درگ یها یتوسعه کاربر

 ،یو نوساز یبازساز یبرا یمال یها کمک یدهنده، اعطا شتاب یها پروژه یی، شناساادهیمرکز شهر پ کی جادیمرکز شهر، ا یرودو تیوضع
 .دیجد یوسازها ساخت قیتشو یبرا یمال یها کمک

پروژه بازآفرینی 
مرکز شهر 

لیورپول )لیورپول 
 - 8وان(
 2008-انگلستان

در قبال  یریپذ تیمسئول ،یقو یاقتصاد ،یدر بهساز یاصل یمحورها یاجتماع یداریو پا داریتوسعه پا ،یطرح مشارکت محل یاستراتژ
اجتماعات و بخش  یهمکار ،یدر بهساز یردولتیغ یها متروکه، مداخله بخش هیو ابن ریبا یتوسعه اراض ،یرفاه اجتماع یو ارتقا ستیز طیمح

آموزش خلاق به ارائه ، توسعه کار و اشتغال، یارتباط با شبکه محل جادیا ،یگذار هیسرما بیمنظور ترغ به یاتیمال یها بخشش ،یخصوص
 .مشارکت مردم از ابتدای طرح ،ییو درآمدزا یجذب گردشگر یبرا یو فرهنگ یخیتار های ساکنان، توجه به ارزش

پروژه بازآفرینی 
تاریخی  رهیجز شبه

 - 9استانبول
 2016-ترکیه

ها، بهبود  راه  ادهیاز پ یا مجموعه فیتعر طریق ازدر منطقه  یزندگ تیفیک شیافزا ،یعموم یها ونقل حملهای  شیوهحضور مؤثر و متنوع انواع 
 یکیزیف طیبهبود مح ،یاقتصاد یحفاظت، ارتقا کیطرح استراتژ نیتدو، از ساکنان ینظرسنج را،گ مردم ریزی برنامه کردیرو ،یعموم یفضاها

 .در پروژه یمحل انیمشارکت کارفرما ن،یمعلول یازهایبر مشارکت، توجه به ن دیمنطقه، تأک یخیتار راثیو حفاظت از م

آنچه گفته شد و مرور مبانی نظری و تجارب مربوطه، ساختار پژوهش جهت دستیابی به مدل مفهومی در قالب  به توجه با
 آورده شده است. 1شکل 

 
 . مدل مفهومی پژوهش۱شکل 

                                                 
4. Urban Regeneration Project for Historic Cairo - 2017 

5. National program for the development of urban disordered tissues - 2016 

6. The Bentley Regeneration project - 2015 

7. Springfield Downtown Urban Renewal Project - 2011 

8. LIVERPOOL CITY CENTRE – strategic investment framework - 2008 
9. From pedestrianisation to commercial gentrification: The case of Kadıköy in Istanbul - 2016 
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 پژوهش یشناس روش
و  پردازد یم یفرسوده و ناکارآمد شهر یها بافتدر حوزه  یمسکن انقلاب اسلام ادیتجارب بن یپژوهش، به بررس که ییازآنجا

 یبا بررس نکهیا به توجه باو  است یکاربردهدف  ازنظرپژوهش نوع جنبه نوآورانه دارد،  ران،یا یو شهرساز ریزی برنامه یبرا
است، لذا روش  دهموضوع پرداخته ش یو بررس فیبه توص ر،یو تفس لیهمراه با تحل یو مطالعات اسناد یفیاطلاعات ک ییمحتوا

 است.  یفیک ماهیت بر اساس پژوهش
اطلاعات در  یگردآور یها کی. تکنشود می میتقس یدانیو م یا اطلاعات پژوهش به دو دسته کتابخانه یگردآور یها روش
و  نیمصوب، قوان یها برنامهبررسی پژوهش،  یاصل کردیرو یمعرف یبرا یمطالعات اسنادای،  و کتابخانه یدانیروش م

پژوهشگر در تلاش  که ییازآنجا) با افراد کلیدی مشاهده، مصاحبه یاز ابزارها هاستفاد ،... فرادست و های طرح ،یادار یسازوکارها
و  قیعم یها مصاحبه ق،یتحق نی، در ااست یتجارب شهر اتیاز جزئ یبه حداکثر رساندن درک ممکن و آگاه یبرا

و موارد  ایزوا یو آشکارساز ییشناسا منظور بهدار  هدف یگفتگو ،انجام شده است( نبا مسئولا یحضور صورت به افتهیساختار  مهین
 .اند دهبومغفول در پژوهش 

 ازو  آشنا به مطالعات بنیاد مسکن ،یحوزه شهرساز مدیرانو  ، متخصصانتن از خبرگان 8پژوهش شامل  یجامعه آمار
و  یکاف جینتا قیعم های مصاحبه انجام علت به و اند دهصورت هدفمند انتخاب ش به که تجارب اجرایی این نهاد بودهکارشناسان 

به تجارب اجرایی بنیاد  ،یفرسوده شهر یها بافت دهی ساماندر حوزه  یدیکنشگران کل ییشناسا یبرا قابل استناد خواهد بود.
 زیو ن ها پروژهدر  ریدرگ یها مسکن استان ادیبن مدیراناز  یشامل برخ این خبرگان مسکن انقلاب اسلامی رجوع کرده و

 یها سکونتگاه یو بهساز دهی سامان های طرحی مذکور، ها پروژه .بودند (تا اجرا بیو تصو ریزی برنامه )از ها پروژهن کارشناسا
 . اند دهخاکفرج( بو م )محلهق ( ومیسیمحله ب) بندر امام، چابهار، گچساران )دوگنبدان(، زنجان هایناکارآمد شهر

 کیتکن نیا است، استفاده شده است. یفیک قیاز روش تحق ای محتوا که گونه لیحصول به هدف، از روش تحل منظور به
عناصر و  ،محتوا لی. در تحلشود میدار، انجام  نظام صورت به میمفاه یمحتوا یفیو ک ینیع فیتوص منظور بهمحتوا(  لی)تحل

عناصر  نی. اگیرند میقرار  لیوتحل هیمورد تجز MAXQDA افزار و ضمن استفاده از نرم یبند طبقه ،یگردآور موردنظرمطالب 
 باشد. یشفاه ایکامل در آثار مکتوب  یها متن ایها، بندها  ها، جمله ممکن است کلمه

 ینیو بازآفر یفرسوده و ناکارآمد شهر یها بافت تیریمد سازوکاردر  یسنج تیو ظرف تیو شناخت وضع ییشناسا منظور به
 زیو ن بانیپشت یها دستورالعمل ها، نامه نییآ ن،یاسناد، قوان یاقدام به بررس ،یشهر یها و مجموعه یدر سطح کلان مل یشهر

خصوص  نیاست. در ا دهیمحتوا استفاده گرد لیاز روش تحل ارتباط نیدراشده و  یسازمان نیب یها جلسه صورتها و  نامه تفاهم
اسناد  زیبوده و در کنار آن ن یمسکن انقلاب اسلام ادیبن یعیپژوهشکده سوانح طب ،قیتحق یاصل ویو آرش یمنابع اطلاعات

 اند. قرار گرفته یموردبررس ینیبازآفر یشهر تهران و ستادها یهمچون سازمان نوساز یینهادها
 عنوان به یفرسوده شهر یها بافت دهی سامان تیریدر حوزه تجارب و اقدامات مد یینها جیبه نتا یابیدست منظور به نیهمچن

 مصاحبه و گروه بحث استفاده شده است.  کیپژوهش از تکن نیدر ا ل،یشناخت و تحل فراینددر  رگذاریعامل تأث نیتر یاصل
فرسوده  یها بافتمداخله در  یها مدلو  ارهایمع یردپا یبود که بتوان تا حدود یا گونه های مصاحبه به پرسش یطراح فرایند

در  لیواحد تحل فیو تعر بندی مقوله ،یکدگذار طریق از ها دادهل یتحل فرایند از استفاده با ها داده ریتفس واطلاعات  هی. تجزافتیرا 
. پس از اتمام گرفتصورت  ها داده هیاول لیمصاحبه بلافاصله، تحل هرصورت که با انجام  نیانجام شد. به ا ودایافزار مکس ک نرم

شدند. پس از مرحله  یگذار و عنوان بندی دسته یمشخص یها در قالب مقوله یمحور یکدها ،یها و مطالعات اسناد مصاحبه
 ،یمقوله اصل نییقرار دارد. پس از تع یطبقه اصل ای یمقوله اصل فیمقوله(، مرحله تعر بندی دسته) یانتخاب ای ینشیگز یکدبند

ها،  مقوله ریز نییباز و تع یکدها بندی دستهوری است که در آ. لازم به یاددیآ یم دیمقوله هسته پد ایتم، مضمون  نییتع
ناکارآمد و فرسوده  یها بافتمداخله در  یالگوها ،مسکن ادیتجارب بن یبا بررس تیدرنهاگیرد.  صورت می یمتعدد یها یبازنگر
نشان  2 شکلشده جهت انجام پژوهش حاضر در  یط فرایند. دیاستخراج گرد ییتجارب اجرا ریدر سا گیری بهرهجهت  یشهر

 داده شده است.
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 انجام پژوهش فرایند .۲ شکل

 های پژوهش یافته

 یفرسوده و ناکارآمد شهر یها در حوزه بافت یمسکن انقلاب اسلام ادیبن ییاجرا یها پروژه

 طریق ازی ناکارآمد و فرسوده شهری ها بافتدر حوزه  را مختلفی های طرحی اخیر ها سالبنیاد مسکن انقلاب اسلامی در 
 ی مداخله، راهکارهای اجراییها روشی اهداف، ابیارزبررسی و  راستا، نیدر اپژوهشکده سوانح طبیعی تهیه و تدوین کرده است. 

ی ها پروژهی مداخله در ها مدلدر استخراج  دتوان میها  آنشناخت نقاط ضعف و قوت  نیز وها  ی پیشنهادی در این طرحها برنامهو 
ی فرسوده از الگوی یکسانی استفاده نشده )مدل ها بافتبرای تمامی  لزوماًکه  دهد مینشان  ها بررسیباشد.  مؤثرمذکور 

ی مطالعاتی ها حوزهاز  هرکدامی ها ویژگی به توجه باده است( و شی مذکور استخراج ها پروژهبررسی  طریق از شده گفتهمداخلات 
 (.2به کار گرفته شده است )جدول  بر مداخلات کالبدی( دیتأکالگوی مداخله متفاوتی )با 

 ی فرسوده و ناکارآمد شهری توسط بنیاد مسکن انقلاب اسلامیها بافت. مداخله در ۲ جدول

 مدل مداخله عنوان طرح
 (ای‌و توسعه یدرجاساز ،جایی‌)جابه یبیمدل ترک در شهر چابهار یشهر میناکارآمد محدوده و حر یها بافت یو بهساز دهی سامانطرح 

محله -شهرستان زنجان یشهر محری و محدوده ناکارآمد یها بافتو بهسازی  دهی سامان ژهیو طرح
 میسیب

 معوضملک  یو ساخت( + الگو عی)تجم یگر مدل توسعه

 ینیمدل توسعه و بازآفر خاکفرج محله-شهر قم یشهر میناکارآمد محدوده و حر یها بافت یو بهساز دهی سامان ژهیطرح و
 مردم تیبا محور ییجا و جابه یمدل درجاساز ینیبندر امام خم یو بافت فرسوده شهر یررسمیاسکان غ یها محدوده یو بهساز دهی سامان

 یو حکومت یاسیس یاز نفوذها گیری بهرهبا  ایمدل اح ناکارآمد گچساران )دوگنبدان( یها بافت یو بهساز دهی سامانطرح 
 ینیمدل توسعه و بازآفر کرمان یمحدوده شهرک صنعت داریپا یبخش اتیو ح ینیبازآفر یلیطرح تفص

 :اند دهش بندی دستهمرحله زیر  5ی پژوهش در ها یافتهو  انجام شد ریمراحل زی کیفی محتوا لیتحل یساز ادهیپی برا

 لیو استخراج واحد تحل فیتعر
مسکن انقلاب  ادیبن و نقش تجارب درباره شوندگان مصاحبهاز  هرکدامی ها صحبتمحتوا و مضمون اصلی  ،در این مرحله

ی، به شکل جمله و متن با عنوان واحدهای ناکارآمد و فرسوده شهر یها بافت دهی سامانو  یبهساز های طرح هیدر ته یاسلام
ی و گذار استیسمقوله با عناوین  4واحد تحلیل در قالب  37تحلیل استخراج شد. در پژوهش حاضر پس از مصاحبه عمیق، 

ارزیابی و پایش بعد از اجرای  ها و ی خاص هر طرح و پروژه، نکات فنی و اجرایی طرحها ویژگی، ها پروژهبرای شروع  یریز برنامه
 شناسایی شدند. ها پروژه

 لیتحل یاستخراج واحدها
 درواقعشدند.  بندی دستهاز واحدهای تحلیل استخراج و  هرکدام، شوندگان مصاحبهی ها صحبتدر مرحله دوم، با تحلیل محتوای 

واحدهای تحلیل استخراج و سپس این  مثابه بهی کوتاه ها متنی عمیق با مسئولان و مدیران شهری در قالب ها مصاحبهنتایج 
موضوع اصلی پژوهش شناسایی شد. نتایج مراحل اول و  بر اساسواحد تحلیل  410 تیدرنها. ندواحدهای تحلیل رمزگشایی شد
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 .10ارائه شده است 3ل دوم از تحلیل محتوا در جدو

 لیتحل یو استخراج واحدها فی. مراحل تعر۳جدول 
تم 

 اصلی
های  مقوله

 اصلی
زیر طبقات /  تناوب / تکرار

 ها مقولهزیر 
 واحد تحلیل

 درصد فراوانی

یجا
گاه

 
ب بن

و تجار
ادی

 
لام

ب اس
لا

ن انق
مسک

 ی
در ته

هی
 

طرح
 

ی بهساز
ها

 ی
و سامان
 

ت
ی باف

ده
 

ها
 ی

ناکارآمد و فرسوده شهر
 ی

 یگذار استیس
 ریزی برنامهو 

21 12/5 
 و قانونی جایگاه
 وظایف شرح

نبود تعیین تکلیف دقیق برای بنیاد  - نبود تعریف سازمانی برای مطالعات بافت در بنیاد
دهی بافت هم در بخش مسکن و هم خدمات زیربنایی،  بازآفرینی یا سامان - مسکن

 عدم تعریف جامع در داخل سازمان - افزوده فرهنگی، خلق ارزش و ارزشروبنایی، مسائل 
ورود در  - جانبه نگر نبود یک نسخه واحد و همه - دهی نبود قانون برای طرح سامان -

تکلف بنیاد مسکن در قانون  - فرسوده، رسالت سازمانی بنیاد مسکن یها بافت
شروع کار بنیاد مسکن در حوزه  - خصوص در بخش روستایی ( به4دهی )ماده  سامان

ریزی  برنامه - نامه تفویض اختیار از جانب وزارت راه و شهرسازی بافت فرسوده با تفاهم
نیاز به تعیین قانونی محل اعتبارات برای ورود و  - بهتر در گرو تبیین جایگاه قانونی

 - ازی کاریاعتبارات و عدم مو نیجایگاه قانونی جهت تأم نییلزوم تب - مداخله بنیاد
لزوم وضع  - لزوم اصلاح قانون توسط نهادهای بالادستی جهت ورود بنیاد مسکن

نقص قوانین و مقررات و ضوابط و  - دهی سامان یها سازوکار دقیق جهت ورود به پروژه
ای به نام  نیاز به تعریف حوزه - ها به بنیاد مسکن ها در واگذاری پروژه دستورالعمل

 دهی و ... در بنیاد مسکن ننشینی یا ساما حاشیه

 17/3 13 طرح و پروژه
تعامل با 

شهروندان و 
 ساکنان

آشنایی بنیاد مسکن با اینکه چگونه  - نبود مشارکت مردم عامل عدم حصول نتیجه پروژه
توسط  ها تیها و مأمور عملیاتی کردن آسان برنامه - مردم را تشویق به مشارکت کنند

کار و زندگی  - های اجتماعی سازنده و مطلوب با سرمایه واسطه تعامل خوب و به بنیاد
 - ایجاد توانمندی فکری روی ساکنان و کنشگران متعدد - مجموعه بنیاد مسکن با مردم

های  موازات تمام فعالیت ایجاد توانمندی فکری و روحی و فرهنگی در افراد منطقه به
میزان مداخله بنیاد در حد  - لزوم استخراج انتظارات مردم از بنیاد مسکن -  اجرایی

نیاز به اعتمادسازی و جلب رضایت  - یجمع افزایش انگیزه مردمی جهت مشارکت دسته
 ها مردمی در همکاری و تعامل در اجرای پروژه

 17/3 13 فنی و اجرایی

نحوه بهبود 
و  تیوضع

عملکرد اقدامات 
 مسکن ادیبن

 - وساز در بافت ها عامل رونق ساخت استاندر بنیاد   زهیکارآفرین و باانگ همکارانوجود 
 - ... نیاز به تعریف یک تیم مرکزی در بنیاد برای شناسایی و استعداد سنجی مناطق و

 بهبود وضعیت کالبدی واحد مسکونی افراد محروم - ریزی اجرای توأمان طراحی و برنامه
 - هدف پروژه ها برای پوشش ظرفیت استان استفاده از ستادهای معین سایر استان -

راحت  یده سازمان - وجود نیروی انسانی کارآمد و باتجربه در مجموعه بنیاد مسکن
با مسئولیت بیشتر  ییها در پروژه های متعدد نیروی انسانی بنیاد به جهت پذیرش مأموریت

و اختصاص اعتبار قبل  ینیب شیلزوم پ -واگذاری زمین به بنیاد مسکن - و اختیارات لازم
درگیری بروکراسی و  نبودترین مزیت بنیاد مسکن،  ترین و بزرگ مهم - سوانحاز بروز 

 آسان یریپذ تطابق

ارزیابی و 
 پایش

4 97/0 
 یتمندیرضا

 مردم

جلب اعتماد مردم در  - خاطر مردم به این بخش مسکن مسکن مناسب به علت تعلق
رضایتمندی  -رضایت مردم از عملکرد بنیاد مسکن - بخش مسکن توسط بنیاد مسکن

 بالای مردم

 ها و کاهش داده یساز خلاصه ل،یتحل یواحدها یکدگذار
منظور از این مرحله، تعریف کدهای تحلیل، حذف کدهای همانند و کنار گذاشتن موارد تکراری است. در این مرحله، موارد 

کد یا رمز نهایی  313 تیدرنهای شدند. بند طبقهحذف و کدهای نهایی نیز در چهار گروه  شده استخراجتکراری و مشابه کدهای 
 بر اساس موضوع اصلی پژوهش شناسایی شد.

و  یگذار استیسکد اولیه  218 درمجموعدر پژوهش انجام شد،  کنندگان شرکتیی که با ها صحبتاساس محتوای بر
، ها سازمان ریبا سا یو شباهت عملکردتفاوت هایی مانند  طبقات یا زیرمقوله زیر فرایند،(. در این 3شناسایی شد )شکل  ریزی برنامه
 ،ینهاد فیها و وظا اهرمو  فیو شرح وظا یقانون گاهیجا، بافت دهی سامانمسکن در  ادیبن یکنون نقش، ورود به پروژه هیاول علل
داشتند. همچنین کدهایی مانند وضعیت  شوندگان مصاحبهی ها صحبتی بیشترین فراوانی و تکرار را در بین و مقررات یقانون

کالبدی مسکن، بهسازی، نوسازی، بازآفرینی، مشارکت، نبود قوانین تعریف شده و تعارض منافع بیشترین فراوانی را در بین 
 د.نی به خود اختصاص دادگذار استیسو  ریزی برنامهکدهای 

                                                 
 .آورده شده است واحدهای تحلیل تعداد محدودی از زیرمقولاتتعداد صفحات، محاسبات  تیبه علت محدود. 10
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 ریزی برنامهو  یگذار استیس یکدها یساز و خلاصه لیتحل یواحدها ی. کدگذار۳ شکل

کد اولیه در مقوله طرح و پروژه، زیر طبقاتی مانند نحوه همکاری بنیاد در تهیه طرح، همکاری  77، با شناسایی فراینددر این 
بیشترین فراوانی را داشتند. همچنین کدهای مشارکت و همکاری،  در طرح شده استفادهو تعامل بین بخشی و مدل مداخله 

و اعطای تسهیلات بیشترین فراوانی را در بین کدهای طرح  دهی سامانی مربوطه، ها دستگاهکاری و تعامل با سایر بازسازی، هم
مالی پروژه، نحوه  نیتأمهایی مانند  کد اولیه در مقوله فنی و اجرایی، زیرمقوله 64 مجموعو پروژه به خود اختصاص دادند. از 

بیشترین فراوانی و تکرار را  در اجرا یو حقوق یادار ،یتیو موانع مالک ها ویژگیبهبود وضعیت و عملکرد اقدامات بنیاد مسکن و 
ی اعتبار، تعامل و همکاری بین سازمانی و مصوبات قانونی بیشترین نیب شیپداشتند. همچنین کدهای نیروی انسانی، منابع داخلی، 

در مقوله ارزیابی و پایش،  شده ییشناساکد اولیه  28 به توجه بانی را در بین کدهای فنی و اجرایی به خود اختصاص دادند. فراوا
بیشترین تکرار و کدهای تجارب موفق و  ها برنامهی ریپذ تحققهایی مانند میزان موفقیت و عدم موفقیت طرح و میزان  زیرمقوله

 و ارتقای وضعیت بیشترین فراوانی را داشتند. دهی امانسناموفق بنیاد مسکن، مشارکت و 

 کدها یبند و جمع یساز خلاصه
 24کد و ارزیابی و پایش  52کد، فنی و اجرایی  75کد، طرح و پروژه  162 ریزی برنامهو  یگذار استیسهای  در مقوله ،در ادامه

 آمده است: 4ی در جدول گذار استیسو  ریزی برنامهی و استخراج برخی از کدهای ساز خلاصهی و استخراج شد. ساز خلاصهکد 
 ریزی برنامهو  یگذار استیس یو استخراج کدها یساز . خلاصه4جدول 

 عنوان کد عنوان کد عنوان کد

 . حل مشکلات روستا11 رسیدگی به کالبد. 6 مقاوم ساخت واحد مسکونی. 1

 سوانحاز  . مداخله بعد12 ساخت مسکن محرومین. 7 . تسهیلگری2

 اصلاح کالبدی و مسکن. طرح 13 ای ساخت واحد اجاره. 8 بافت نوسازی. 3

 ی دولتیها بخش. همکاری با 14 بخش خصوصی. همکاری با 9 استحصال زمین. 4

 و روبنایی خدمات زیربنایی. 15 . توجه به پایداری در ساخت10 . بهبود وضع مسکن5

 بندی استفاده از نظام مقوله
  بخشدر  موردمطالعهی ها شاخص بر اساسدر این مرحله،  ها و طبقات است. تحلیل محتوای کیفی، ایجاد مقوله هسته اصلی در

ابتدا در قالب  شده استخراجمبانی نظری و همچنین مطالعات پیشینه و بررسی تجارب داخلی و خارجی مرتبط با پژوهش، کدهای 
 7، ریزی برنامهی و گذار استیسزیرمقوله  14 یطورکل بهشدند.  دهی سامانهای مشترک  مفاهیم مشترک و سپس در مقوله

تم اصلی  1مقوله و  4کد و  313زیرمقوله ارزیابی و پایش در قالب  7زیرمقوله فنی و اجرایی و  9زیرمقوله طرح و پروژه، 
 (.4شدند )شکل  دهی سامان

ی و ساز مدل، طرح و پروژه، فنی و اجرایی و ارزیابی و پایش با ریزی برنامهو  یگذار استیسنتایج این مرحله در چهار مقوله 
ناکارآمد و فرسوده  یها بافت دهی سامانو  یبهساز های طرح هیدر ته یمسکن انقلاب اسلام ادیبن و نقش تجاربتحلیل کیفی از 

 است: انیب قابلزیر  صورت بهی شهر
زیرمقوله و  14بوده که با تعداد  «ریزی برنامهو  یگذار استیس»های چهارگانه پژوهش حاضر  مقوله در بین مقوله نیتر مهم

میزان اهمیت  دهنده نشاندرصد تناوب فراوانی را به خود اختصاص داده است. این میزان فراوانی  57واحد تحلیل، حدود  233
و فرسوده  ناکارآمدی ها بافتو نوسازی  دهی سامانی ها پروژهقبل از ورود بنیاد مسکن به  ریزی برنامه ی وگذار استیسمسئله 
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علل اولیه »درصد و  8با  «ها سازمانی عملکردی بنیاد مسکن با سایر ها شباهتو  ها تفاوتمیزان »های  . زیرمقولهاستشهری 

 82رمقوله و زی 9با تعداد  «طرح و پروژه». مقوله اند دهدادرصد بیشترین فراوانی را به خود اختصاص  7به میزان  «ورود به پروژه
آماری جایگاه دوم میزان اهمیت را به خود اختصاص داده است. همکاری و تعامل بین  ازنظردرصد  20واحد تحلیل و تکرار حدود 

. مقوله اند دهبودرصد، از اهمیت بالایی در این مقوله برخوردار  3/5درصد و نحوه همکاری بنیاد در تهیه طرح با  6/5بخشی با 
بوده  شوندگان مصاحبه ازنظردرصد تکرار در درجه سوم میزان اهمیت،  16فراوانی و حدود  67زیرمقوله،   9با  «فنی و اجرایی»

زیرمقوله،  7با تعداد  «ارزیابی و پایش»زیرمقوله بوده است. مقوله  نیتر تیبااهمدرصد،  4منابع مالی پروژه با بیش از  نیتأماست. 
به خود اختصاص داده  یموردبررسدرصد، جایگاه چهارم و آخر را در میان چهار گروه  7ریبی واحد تحلیل و با میزان تق 28فراوانی 

توسط بنیاد مسکن انقلاب اسلامی است که  شده بیتصوی تهیه و ها پروژهاست. یکی از علل اصلی این درصد پایین، تعداد کم 
 (.5قابلیت ارزیابی و پایش را نخواهند داشت )شکل  عتاًیطب، اند دهینرسی ساز ادهیپهای مذکور چون به مرحله اجرا و  تعدادی از طرح

 
 و مفاهیم مشترک مستخرج از روش تحلیل محتوا بندی مقوله. نظام 4 شکل

 
 پژوهش لیتحل یو واحدها رمقولاتیمقولات، ز ی. فراوان5شکل 

(. تناوب بالای 233درصد با فراوانی  57بوده است ) «ریزی برنامهو  یگذار استیس»های اصلی  مقوله از میان مقوله نیتر مهم
ی مداخله در ها پروژهاین مطلب است که بیشترین مسائل و مشکلات  دیمؤ ریزی برنامه ی وگذار استیسطبقات در مقوله  زیر

. فراوانی رددگ یبرمی، قانونی و عدم تعریف جایگاه مشخص قانونی ا هیپای ناکارآمد شهری در بنیاد مسکن به مسائل ها بافت
این مهم است که در ابتدای راه هستیم، هنوز قوانین برای ورود بنیاد تعریف  دهنده نشان ریزی برنامه ی وگذار استیسبالای مقوله 

نشده است و نبود قوانین نیز مساوی با نبود منابع است که منجر به عدم پیشرفت طرح خواهد شد. تعداد بالای واحدهای تحلیل و 
مشکلات اساسی و ساختاری و قانونی برای ورود بنیاد به مسئله  دهنده نشاننیز  ریزی برنامه ی وگذار استیسهای بخش  زیرمقوله

( توسط مواردی چون نحوه 82درصد با فراوانی  20) «طرح و پروژه». مقوله اصلی بعدی یعنی استی فرسوده شهری ها بافت
در  شده استفادهی ها مدلهیه طرح و میزان تعامل و همکاری بین بخشی و ی طرح و نحوه همکاری بنیاد مسکن در تساز ادهیپ

فنی و »میزان اهمیت و فراوانی، مقوله  ازنظرمداخله در بافت ناکارآمد موردنظر، اهمیت بالایی را کسب کرده است. مقوله بعدی 
، ها پروژهی فنی و اجرایی ها ویژگی( که با وضعیت و عملکرد اقدامات بنیاد مسکن، 67درصد با فراوانی  16بوده ) «اجرایی
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مقوله  نیتر تیاهم کمیی هستند. شناسا قابل ها پروژهمالی  نیتأمو موانع مالکیتی، اداری و حقوقی و همچنین نحوه  ها ویژگی
و میزان  ها پروژه( که زیرطبقاتی چون میزان موفقیت و عدم موفقیت 28با فراوانی  درصد 7بوده ) «ارزیابی و پایش»اصلی نیز 

 .اند داشتهرا در این مقوله  آثاربیشترین  ها برنامهی ریپذ تحقق
و  یگذار استیس»ی فرسوده بنیاد مسکن انقلاب اسلامی به دو حوزه ها بافتتوجه بالای مدیران و کارشناسان حوزه مداخله در 

مربوطه بوده و  های طرحچراغ راه موفقیت تهیه  دتوان میموارد سیاستی، قانونی و فنی  مثابه به «فنی و اجرایی»و  «ریزی برنامه
این مطلب است که معضلات  توجه قابلافزایش بدهد. نکته  یتوجه قابلی ناکارآمد را به حد ها بافتمیزان موفقیت مداخله در 

که تا جایگاه  صورت نیبدها را به همراه آورده است.  و قانونی درصد پایین سایر مقوله ریزی برنامهی، گذار استیسی در موارد ا هیپا
مدون تدقیق نشود، تعارض  صورت بهی ناکارآمد و فرسوده شهری ها بافتقانونی و شرح وظایف بنیاد مسکن جهت مداخله در 

و وظایف نهادی، قانونی و  ها اهرمبوطه مشخص نشود و نیز ی مرها سازمانی عملکردی با سایر ها شباهتو  ها تفاوتمنافع، 
 ی طرح و پروژه انتظار بالایی جهت موفقیت را داشت.ساز ادهیپدر سایر مراحل  توان مینمشخص تدوین نگردد،  صورت بهمقرراتی 

 گیری  نتیجه
مانعی مهم در  دتوان میشهری تلقی شده که  ریزی برنامهی فرسوده و ناکارآمد شهری مبحثی مهم در ها بافتامروزه مداخله در 

ی مداخله در ها روششناسایی انواع  ،رو نیازای شهری باشد. ها حومهی شهر و جلوگیری از رشد ها بافتتسریع فرسودگی سایر 
برای بافت موردنظر منجر شود. بیان تجارب ارزنده  ریزی برنامهدر انتخاب بهترین گزینه ممکن در  دتوان میبافت فرسوده شهری 

ی ناکارآمد شهری همچون نحوه ها بافتو بهسازی  دهی سامانی ها پروژهو توجه به تمامی مراحل اجرای  ریزی برنامهدر حوزه 
یاد مسکن انقلاب چراغ راه بن دتوان میمنابع مالی، مشارکت شهروندان )هم در تهیه و هم در اجرای طرح( و مدل مداخله  نیتأم

 ی ناکارآمد شهری باشد. ها بافتمداخله در  های طرحی مربوطه در تهیه ها رمجموعهیزاسلامی و 
ی فرسوده شهری منطقی نیست که یک مدل ثابت مداخله تعریف شود، بهتر است که در آغاز ها بافتبرای همه  که ییازآنجا

در  مؤثری نظری و عملیاتی ها مؤلفهتعریف شود،  ها حوزهاز  هرکدامخاص  مشخص شده و اقدامات ها حوزهراه ورود به هر پروژه، 
یک الگوی شماتیک که مختص بافت  جهیدرنتجهت انتخاب روش درست مداخله نیز شناسایی شوند.  ها مؤلفههر حوزه و زیر

 (.6تمامی اقدامات بعدی در قالب این الگو تعریف شوند )شکل  ی شده وساز ادهیپاست  موردپژوهش

 
 ی بافت ناکارآمد و فرسوده شهری بنیاد مسکن انقلاب اسلامیها پروژهپیشنهادی برای  فرایند. 6شکل 

در سایر مداخلات بنیاد  گیری بهرهی اصلی مداخله منتج از بررسی مبانی نظری و تجارب داخلی و خارجی که قابلیت ها نگرش
 اده شده است.نشان د 5مسکن انقلاب اسلامی را دارند در قالب جدول 
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های  آبادانی و پیشرفت منظومه های طرحی ناکارآمد و فرسوده شهری و نیز تجارب ها بافتنگاهی به تجارب مداخله در 

گری بنیاد  نقش توسعه توان میها  روستایی و وظایف ذاتی، توان فنی، تعداد شعب و میزان گستردگی بنیاد مسکن در سطح استان
 بری ناکارآمد شهری ها بافت دهی سامانبهتر است ارائه الگوهای  جهیدرنتدید و  تر پررنگمسکن انقلاب اسلامی در این حوزه را 

 گری بنیاد مسکن بنیان نهاده شود. نقش توسعه اساس
 مسکن انقلاب اسلامی ی ناکارآمد شهری بنیادها بافتی ها پروژهی پیشنهادی مداخله در ها نگرشو  ها مدل. 5جدول 

 ویژگی بافت مورد مداخله و اهداف مداخله ها ویژگی حوزه مداخله مدل مداخله پیشنهادی

 از گیری بهره با مدل بهسازی
 مردم مداخله و مشارکت

کالبدی و 
فیزیکی، اجتماعی 

 و فرهنگی

، توسعه ها رساختیزبهبود کیفیت فیزیکی مسکن، توسعه 
توانمندسازی جوامع محلی، امکانات و خدمات شهری، 

 توسعه مشارکت اجتماعی، ایجاد حق برابر در دسترسی

بافت مرکزی شهر، بافت قدیمی، محلات 
 فاقد خدمات، بافت با تراکم بالا

 با اجتماعی ظرفیت مدل انتفاع
 وساز ساخت توسعه هدف

اجتماعی و 
فرهنگی، 

راهبردی و 
 یپژوه ندهیآ

توانمندسازی جوامع محلی، توسعه مشارکت اجتماعی، 
ایجاد حق برابر در دسترسی، تدوین افق طرح و برنامه، 

 ی آینده محور، پوشش نیازهای آتی جوامعها توسعه

اجتماعی، بافت قدیمی مرکز  دار مسئلهبافت 
 یمناطق متروکه داخل بافت شهرشهر، 

و  یگیری از همراه مدل بهره
 یاجتماع یها سازمان یهمکار

اجتماعی و 
فرهنگی، سیاسی 

 و مدیریتی

توانمندسازی جوامع محلی، توسعه مشارکت اجتماعی، 
ایجاد حق برابر در دسترسی، تفویض اختیارات، 

 مردم و مسئولین مؤثرتسهیلگری اداری، ارتباط 
 اجتماعی دار مسئلهبافت 

توسعه  کردیبا رو یمدل بهساز
 ردایو پا کپارچهی یشهر

 کالبدی و فیزیکی
، توسعه ها رساختیزبهبود کیفیت فیزیکی مسکن، توسعه 

 امکانات و خدمات شهری
بافت باارزش، بافت قدیمی، بافت مرکز شهر، 

 یکشاورز یمحلات نابسامان واقع در اراض

و  ینهاد یساز تیمدل ظرف
 ها رساختیز جادیا

کالبدی و 
فیزیکی، راهبردی 

 پژوهی و آینده

، توسعه ها رساختیزبهبود کیفیت فیزیکی مسکن، توسعه 
امکانات و خدمات شهری، تدوین افق طرح و برنامه، 

 ی آینده محور، پوشش نیازهای آتی جوامعها توسعه

ی، بافت ا هیحاشبافت غیررسمی، بافت 
 یفاقد خدمات اجتماع ینواحمنفصل شهری، 

و گرفتار مشکلات نحوه  یکاف یرساختیو ز
  نیتصرف زم

 یو توانمندساز یبهسازمدل 
 سیمحلات نابسامان با تأس

اصلاح  بخش زهیصندوق انگ
 یشهر

 اقتصادی و مالی
تسهیلگری مالی، ایجاد محرک اقتصادی، ایجاد 

 ی مالی و اقتصادیها کمک
بافت کم برخوردار، بافت فقیرنشین مطلق، 

 بافت ناایمن و خطرناک شهری

 یو واگذار ییمدل تمرکززدا
 به شهرها اراتیاخت

سیاسی و 
 مدیریتی

مردم و  مؤثرتفویض اختیارات، تسهیلگری اداری، ارتباط 
 مسئولین

ی ها زاغهبافت متراکم و مرکزی شهری، 
 شهری

جهت  یمدل طرح ساختار
 ی شهرینیو بازآفر ینوساز

 کالبدی و فیزیکی
، توسعه ها رساختیزبهبود کیفیت فیزیکی مسکن، توسعه 

 شهریامکانات و خدمات 
 دار مسئلهشهری، بافت  اسیمق بزرگبافت 

 اجتماعی

 کالبدی و فیزیکی یشهر یمدل نوساز
، توسعه ها رساختیزبهبود کیفیت فیزیکی مسکن، توسعه 

 امکانات و خدمات شهری
 بافت مرکز شهر، بافت قدیمی

با استفاده  یشهر یمدل بهساز
 یبیترک یریزی راهبرد از برنامه

کالبدی و 
فیزیکی، 

اقتصادی و مالی، 
راهبردی و 

 یپژوه ندهیآ

، توسعه ها رساختیزبهبود کیفیت فیزیکی مسکن، توسعه 
امکانات و خدمات شهری، تسهیلگری مالی، ایجاد 

ی مالی و اقتصادی، تدوین ها کمکمحرک اقتصادی، 
ی آینده محور، پوشش ها توسعهافق طرح و برنامه، 

 نیازهای آتی جوامع

 فت محلات مرکزی شهربا

محرک  یها مدل توسعه پروژه
 یمشارکت یها انجمن جادیبا ا

کالبدی و 
فیزیکی، اجتماعی 

و فرهنگی، 
راهبردی و 

 یپژوه ندهیآ

، توسعه ها رساختیزبهبود کیفیت فیزیکی مسکن، توسعه 
امکانات و خدمات شهری، توانمندسازی جوامع محلی، 

رابر در دسترسی، توسعه مشارکت اجتماعی، ایجاد حق ب
ی آینده محور، ها توسعهتدوین افق طرح و برنامه، 

 پوشش نیازهای آتی جوامع

بافت با ارزش تاریخی، بافت مرکزی شهر، 
 بافت قدیمی

 یشنهادیپ فرایند و همچنین نگاهی به یبافت ناکارآمد و فرسوده شهر یها پروژه یمداخله برا یاصل یها نگرش به توجه با
ی کلیدی همچون نوع بافت، حوزه مداخله، ابزارها و اختیارات، نحوه ها مؤلفه طریق از توان میی مسکن انقلاب اسلام ادیبن یبرا

ی، منابع مالی و سابقه طرح، رویکردها برای هر محدوده ناکارآمد شهری را در قالب سناریوهای مداخله پیشنهادی بند زماناقدام، 
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 ی بیان کرد.ناکارآمد و فرسوده شهر یها بافت دهی سامانو  یبهساز های طرحاسلامی در زیر جهت مداخله بنیاد مسکن انقلاب 
اگر تفویض اختیار کاملی انجام شده باشد و منابع مالی  پرمخاطرهی ناکارآمد و فرسوده شهری واقع در پهنه ها بافتدر تمامی  -

شده باشد )از تسهیلات و زمین گرفته تا منابع مالی موردنیاز(،  نیتأم کجاکامل و ی صورت بهپروژه از سمت دولت  موردنیاز
یی خواهد بود )در پهنه کم جا جابه مورداستفادهبازسازی و مدل  مورداستفادهی بوده و رویکرد ا مرحله صورت بهی بند زمان

 (.درجاسازی خواهد بود دهمورداستفابازسازی و مدل  مورداستفادهضربتی نبوده و رویکرد  صورت بهی بند زمانتر،  مخاطره
، اگر اند دهواقع ش پرمخاطرهاقتصادی دارند و در پهنه  ازلحاظدرآمد شهری که ساکنان ضعیفی  برخوردار و کم ی کمها بافتدر  -

شده باشد،  نیتأم کجاکامل و ی صورت بهپروژه از سمت دولت  موردنیازتفویض اختیار کاملی انجام شده باشد و منابع مالی 
توانمندسازی ساکنان به همراه  مورداستفادهتوانمندسازی بوده و مدل  مورداستفادهضربتی بوده و رویکرد  صورت بهی ندب زمان
ی، رویکرد ا مرحله بندی زمانتدریجی و  صورت بهمنابع مالی  نیتأمبا  تر منیاتر و  یی خواهد بود )در پهنه کم مخاطرهجا جابه

 توانمندسازی ساکنان به همراه درجاسازی خواهد بود(. مورداستفادهتوانمندسازی و مدل  مورداستفاده
حمایتی و  صورت بهمنابع مالی  نیتأمی با تراکم بالا و ها پهنهواقع در  فاقد خدماتی شهری میقد و یمرکزی ها بافتدر  -

 خواهد بود. ردماز مشارکت م گیری بهرهبهسازی با  مورداستفادهی، رویکرد و مدل ا مرحله صورت بهی بند زمان
منابع مالی از سمت دولت و با  نیتأمی با داخل بافت شهرشهری واقع در  ی و متروکهدار اجتماع مسئلهی قدیمی، ها بافتدر  -

نیز  مورداستفادهی و مدل ا توسعه صورت به مورداستفادهی، رویکرد ا مرحله صورت بهی بند زمانو  ها سازمانکمک سایر 
 خواهد بود. یاجتماع تیظرف از گیری بهرهی و جوامع محل یتوانمندساز

 ی،کالبدی ها حوزهی اصلی بافت در ها چالششهری که  خطر کمی ها پهنهواقع در  شهر یمحلات مرکز نابسامانی ها بافتدر  -
مدل ترکیبی و  مورداستفادهی تدریجی، رویکرد بند زمانی و ساز تیظرفمنابع مالی و  نیتأم، با است یو راهبرد یاقتصاد

 ی خواهد بود.بیترک یراهبرد ریزی برنامهبا استفاده از  یشهر یبهساز مورداستفاده
شهری با تفویض اختیار  خطر کمی ها پهنهقرار گرفته در شهر،  ی و قدیمیبافت مرکزی واقع در خیارزش تار ی واجدها بافتدر  -
توسعه نیز  مورداستفادهبازآفرینی و مدل  مورداستفادهی تدریجی، رویکرد بند زمانمنابع مالی با همراهی شهروندان و  نیتأمو 

  11ساکنان خواهد بود. مشارکتحمایت و محرک با  یها پروژه

منابع مالی  نیتأمشهری با تفویض اختیار کامل و  خطر کمی ها پهنهی مرکز شهری واقع در دار اجتماع مسئلهی ها بافتدر  -
 نیز مورداستفادهو مدل  توانمندسازی مورداستفاده، رویکرد گام به گام صورت به یبند زمانو  یا مرحلهتدریجی و  صورت به

 ی خواهد بود.اجتماع یها سازمان یو همکار یاز همراه گیری بهرهتوانمندسازی مردمی با 

 یتشکر و قدردان

ی مادی و معنوی ها تیحماتحت  ،نخبگان یمل ادیخدمت بن نیگزیجا یقاتیتحقمقاله حاضر مستخرج از طرح  که ییازآنجا
مراتب تشکر صمیمانه خود را از  داند یمی بنیاد مسکن انقلاب اسلامی است، مجری پروژه بر خود لازم عیپژوهشکده سوانح طب

ریاست پژوهشکده جناب آقای دکتر سید امیرحسین گرکانی، معاونت پژوهشی پژوهشکده جناب آقای دکتر مرتضی جعفری، ناظر 
سرکار ی نابسامان و در معرض خطر شهر یها دهی بافت مطالعات سامانار خانم دکتر سحر ندایی طوسی و مدیر مرکز پروژه سرک

 فاطمه ابراهیم نیا به عمل آورد. خانم

 
 

  

                                                 
 گیرند. های مداخله پیشنهادی بنیاد قرار نمی بنیاد مسکن در مدل دستور کارهای مرکزی و قدیمی شهر به دلیل حساسیت موضوع و خارج بودن از  پهنه اساساً. 11
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