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الگوی مدیریت پروژه های نوسازی شهری
نمونه موردی : شهر تهران

طوفان جعفری*

چکیده
امروزه نوسازی شهری از یک اقدام عمرانی و مهندسی ساده به یک پدیده پیچیده دارای ابعاد مختلف اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و 
کالبدی تبدیل  شده است. مدیریت صحیح و توجه به واقعیات زمینه دو عامل اصلی موفقیت در پروژه های نوسازی شهری می باشند که 
عدم توفیق مدیریت شهری ایران در دستیابی به اهداف نوسازی براساس تکالیف قانونی، به دلیل بی توجهی به همین دو عامل اصلی 
بوده است. این تحقیق پس از بررسی ابعاد مختلف نوسازی شهری و مقایسه دیدگاه های مختلف در این موضوع، نسبت به تدوین ساختار 
مدیریت نوسازی شهری تهران براساس یکی از الگوهای معتبر مدیریت استراتژیک، اقدام و در ادامه با بررسی اسناد مرتبط با نوسازی 
شهری در تهران و مصاحبه با خبرگان، اجزای مورد نیاز این ساختار را شناسایی کرده که در بخش نهایی ارتباط این اجزا در قالب الگوی 
سه سطحی مدیریت نوسازی شهر تهران در تناسب با شرایط حاکم بر بافت های فرسوده این شهر، به هم مرتبط شده اند. نتیجه کلیدی 
در مقاله حاضر ایفای نقش تسهیل گری مدیریت شهری و تأکید بر عدم ورود آن به اقدامات اجرایی در سطح پروژه و واگذاری آنها به 

تشکل های حرفه ای بخش خصوصی است که در الگوی پیشنهادی نیز انعکاس  یافته است. 

واژگان کلیدی 
نوسازی شهری، بافت فرسوده، مدیریت نوسازی، مدیریت پروژه، تهران.

st.jafari@gmail.com ۰۹۱۲3۰۸۰5۸۹ پژوهشگر دکتری مدیریت پروژه و ساخت دانشگاه تهران .*

 تاریخ دریافت :  ۹3/3/۱4
 تاریخ پذیرش :  ۹4/۲/۲۰
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مقدمه 
زیادی  بسیار  تبعات  با  را  کشور  شهرهای  امروزه  شهری  نوسازی 
شهری  مدیریت  روی  پیش  جدی  چالش های  از  و  کرده  مواجه 
تلقی می شود. ماده ۱7۱ قانون برنامه پنجم توسعه کشور، مدیریت 
فرسوده  بافت های  از  درصد   ۱۰ سالیانه  نوسازی  به  را  شهری 
قانون گذار  دلایل  مهم ترین  از  یکی  است.  کرده  مکلف  شهری 
است.  آن  تبعات جبران ناپذیر  و  زلزله  بالقوه  این تصمیم، خطر  در 
براساس آیین نامه ۲۸۰۰ بخش عمده ای از شهرهای کشور در پهنه 
معدود  جزء  پایتخت  عنوان  به  تهران  شهر  دارند.  قرار  بالا  خطر 
)مرکز  دارد  قرار  بالا  بسیار  خطر  با  پهنه  در  که  است  شهرهایی 
حاکی  جایکا۱  مطالعات   .)۱37۸ مسکن،  و  ساختمان  تحقیقات 
یک  تهران  شهر  در  زلزله  وقوع  صورت  در  که  است  امر  این  از 
))۲67  :  ۱3۸7 )جعفری،  از  )نقل  می آید  وجود  به  انسانی   فاجعه 

همچنین فرسودگی و کیفیت زندگی پایین ناشی از آن ساکنین را دچار 
 معضلات عدیده اجتماعی و اقتصادی کرده است )جعفری، ۱3۹۱(.

بالندگی  و  رشد  برای  فرصتی  شهری  نوسازی  دیگر  منظر  از 
تقویت کننده  نوعی  به  و   )۱3۸۹ )عندلیب،  می شود  تلقی  شهرها 
 .)Yu, et al, 2011( می شود  محسوب  شهرها  در   تعالی۲ 
که  سرمایه ایست  هم  فرسوده  بافت های  ساکنان  اختیار  در  زمین 
با  در صورت برنامه ریزی درست می تواند بازدهی بالای اقتصادی 
خود به همراه داشته باشد )دوسوتو، ۱3۸6( که تأثیر آن در زندگی 
بسیار  دارند  تعلق  پایین  به دهک های درآمدی  ساکنین که عمدتاً 

قابل ملاحظه خواهد بود. 
تا کنون اقدامات زیادی توسط مدیریت شهری جهت تحقق نوسازی 
و  برنامه ها  اما سرعت و کیفیت تحقق  قرار گرفته،  در دستور کار 
طرح های نوسازی، تناسبی با آنچه مد نظر قانون گذار بوده ندارد. از 
جمله موانع اصلی را باید غفلت از جنبه های اجتماعی و اقتصادی 
نوسازی و نگاه عمرانی به آن تلقی کرد )جعفری، ۱3۹۱(. همچنین 
مدیران ذی ربط به ندرت بر وسوسه حضور عملیاتی در نوسازی غلبه 
با دخالت دادن سازمان های ناظر و پشتیبان  کرده و در اکثر موارد 
در اقدامات اجرایی و پروژه های نوسازی، نه تنها نتیجه ملموسی به 
دست نیاوردند بلکه بر بلندای دیوار بی اعتمادی  بین مردم و مدیریت 
شهری افزوده اند. نوروزی )۱3۸۹( با بررسی اقدامات انجام شده در 
بی توجهی  و  افراطی  عمل گرایی  روحیه  حاکمیت  تهران،  نوسازی 
به یافتن پاسخ برای موضوعات چالشی و نظری نوسازی را به راه 
افتادن قطار نوسازی بدون ریل گذاری مسیر و به سمت مقصدی 
نامعلوم تشبیه می کند. دلیل اصلی عدم توفیق در اجرای پروژه های 
نوسازی شهری، نبود الگوی درست مدیریت و بی توجهی به واقعیات 
زمینه است که دو رکن اصلی موفقیت در پروژه های نوسازی شهری 
تلاش  حاضر  مقاله  در   .)Yu, et al, 2011( می دهند  تشکیل  را 
می شود متناسب با شرایط خاص حاکم بر بافت های فرسوده شهر 
تهران و با اتکا به یکی از الگوهای معتبر در مدیریت استراتژیک 
 پروژه، الگوی مدیریتی کارآمد برای نوسازی شهری تهران ارایه شود. 

روش تحقیق : )فرضیه و سؤالات(
فرض مقاله حاضر بر این است که یکی از خلاءهای اصلی در حوزه 
نوسازی، نبود الگوی صحیح مدیریتی براساس چشم انداز درست و 
اهداف روشن و مورد اجماع است. از آنجا که در پروژه های نوسازی شهری 
، )Yu, et al, 2011( روابط پیچیده بین ذی نفعان گسترده وجود دارد 

با طراحی این الگو شرح وظایف و سطح نقش آفرینی آنها تعیین و 
بر معضلات موجود  بعضاً  تا کنون  آمرانه که  اقدامات شتابزده و  از 
در بافت های فرسوده اضافه کرده است )نوروزی، ۱3۸۹( جلوگیری 

می شود. بر این مبنا سؤالات اصلی مقاله به شرح زیر است؟
• چشم انداز نوسازی و اهداف اصلی آن چیست؟ و به عبارتی بعد از 

تحقق نوسازی چه اتفاق عمده ای در بافت فرسوده می افتد؟
• ذی نفعان/نقش آفرینان نوسازی چه کسانی اند و چه اقداماتی در 

جهت تحقق اهداف نوسازی انجام می دهند؟
• جایگاه و سطح عمل هر یک ذی نفعان/نقش آفرینان کجاست؟

تلاش شده است در قالب الگوی مدیریت نوسازی به سؤالات فوق 
پاسخ داده شود. تحقیق حاضر از نظر ماهیت کاربردی و از نظر هدف 
توصیفی است. داده های مورد نیاز از طریق تحلیل محتوای منابع 
روز نوسازی و همچنین بررسی کلیه اسناد اقدام نوسازی بافت های 
فرسوده در شهر تهران )که توسط مهندسان مشاور تهیه شده است( 
تجربه  دارای  که  شهری  نوسازی  خبرگان  از  تن   5 با  مصاحبه  و 
 مستقیم در این گونه اقدامات در تهران بوده اند به دست آمده است. 
در ابتدا ابعاد مختلف نوسازی شهری از منظر صاحب نظران مختلف 
بررسی می شود. سعی شده است در این بخش دیدگاه های محققین 
خارجی در کنار محققین ایرانی که به طور خاص در حوزه بافت های 
قرار  بررسی  و  بحث  مورد  کرده اند  پژوهش  تهران  شهر  فرسوده 
الگوی مدیریت استراتژیک دیوید  بر  با تکیه  گیرد. در بخش دوم 
ساختار مورد نظر برای الگوی مدیریت نوسازی ارایه  شده و براساس 
عرصه های  مشاور،  مهندسین  برنامه های  و  طرح ها  جمع بندی 
نوسازی شهری در تهران شناسایی شده است. در بخش های سوم و 
چهارم قسمت های مختلف این الگو با تکیه بر آثار محققین ایرانی 
و مصاحبه با نخبگان نوسازی به  دست  آمده است. برای این منظور 
را  ایرانی  محققین  یافته های   3 و   ۲ جداول  قالب  در  ابتدا  محقق 
در ساختار مورد نظر قرار داده که نتایج آن در مصاحبه با نخبگان 
نوسازی تکمیل شده است. در نهایت در بخش پایانی از یافته های 
دو بخش قبلی الگوی مدیریت نوسازی شهری در تهران ارایه شده 
است. در این بخش نیز پس از طراحی الگو نظرات نخبگان دریافت 

شده و از آنها برای تکمیل الگو، استفاده  شده است. 

ابعاد نوسازی شهری )مطالعه ادبیات موضوع(
دوره  هر  در  و  کرده  سپری  را  مختلفی  تحولات  شهری  نوسازی 
کارمن  است.  شده  مطرح  شهری  نوسازی  از  مختلفی  جنبه های 
ضمن تشریح ضرورت به کارگیری واژه نسل های نوسازی با تکیه 
به صورت  اروپا  بعدی  انگلستان و در درجه  و  آمریکا  بر تجربیات 
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محدودتر به شرح سه نسل از رویکردهای نوسازی شامل : نسل اول: 
دوران مداخلات بولدوزری و تأکید بر جنبه های کالبدی3 نسل دوم : 
بهسازی محلات : رویکرد جامع با تأکید بر مسایل اجتماعی4 و نسل 
باززنده سازی بالأخص در مراکز شهری، رویکرد سودآوری   : سوم 
 .)Carmon, 1999( با تکیه بر جنبه های اقتصادی5 پرداخته است 
عناوین انتخاب شده حاکی از سیر تحول نگاه به نوسازی از یک مقوله 
 مهندسی/عمرانی به یک پدیده پیچیده اجتماعی و اقتصادی است. 
قرار  توجه  را مورد  نوسازی شهری  از منظرهای مختلف  محققین 
داده اند. بلسی با تکیه بر تجربه نوسازی شهری در مونترئال6 رابطه 
می کنند  تأکید  و  داده  قرار  توجه  مورد  را  نوسازی  و  فرهنگ  بین 
مشارکت  بومی،  فرهنگ  به  توجه  ضمن  باید  ذی ربط  ارگان های 
 .)Blessi, et al, 2012( فعالانه ساکنین را در نوسازی به دست آورند 
محققین دیگری نظیر Gunay )۲۰۱۲( با تکیه بر تجربه استانبول 
و Wang )۲۰۰۹( با تکیه بر تجربه شانگهای بر قابلیت فرهنگ به 
عنوان مبنای نوسازی تأکید کرده اند. البته باید توجه کرد که مبنا 
قرار دادن فرهنگ در نوسازی شهری در مواردی امکان پذیر است 

که قابلیت های آن در بستر اقدام وجود داشته باشد.  
در کنار فرهنگ جنبه اجتماعی نوسازی شهری و مشارکت ساکنین 
مورد تأکید ویژه قرار گرفته است. Diamond )۲۰۰5( با اشاره به 
 دلایل ناکامی موفقیت پروژه های نوسازی در انگلستان به شرح زیر :

• عدم دقت در تهیه طرح ها 
• تأمین مالی کوتاه مدت

• عدم هماهنگی اقدامات با زمینه اقدام
عدم مشورت و حضور ساکنین محلی در فرآیند تهیه و اجرای   •

اقدامات نوسازی
• مداخله بیش ازحد دولت مرکزی
• پشتیبانی ناکافی دولت مرکزی

• بزرگی و چندوجهی بودن مسئله که از طریق اقدامات محدود در 
نظر گرفته قابل حل نیست.

مشارکت را یگانه راه حل مواجهه با این مسایل معرفی می کنند. این 
و  ادیب زاده  است.  گرفته  قرار  نیز  ایرانی  محققین  تأکید  مورد  امر 
نعمت آباد  محله  نوسازی  عملی  تجربه  به  اتکا  با   )۱3۹۰( دیگران 
مشارکت مردم و کاستن از تمرکزگرایی و انتقال قدرت تصمیم گیری 
نوسازی  اهداف  به  اصلی دستیابی  از عوامل  را  پایین تر  به سطوح 
اجتماعی،  پتانسیل های  بر  تکیه  هم   )۱3۸۹( روستا  می دانند. 
به  کارگیری  همراه  به  را  فرسوده  بافت های  کالبدی  و  اقتصادی 
تلقی  نوسازی  کنونی  راه حل مشکلات  مدیریتی درست،  ابزارهای 
می کند. هر چند ادبیات نظری موضوع در داخل و خارج از ایران به 
سمت برجسته شدن جنبه های اقتصادی و اجتماعی نوسازی شهری 
حرکت کرده اما متأسفانه ذهنیت اولیه اکثر مدیران در مواجهه با 
در  است  عمرانی  پروژه  های  آن همچون  به  نگاه  نوسازی شهری 
حالی که فرآیند برنامه ریزی و مدیریت نوسازی بافت های فرسوده 
دارای تفاوت بنیادین با طرح های عمرانی است )عندلیب، ۱3۸۹(. 

اقدامات نوسازی شهری در  همین امر یکی از دلایل عدم تحقق 
ایران بوده است. 

اقتصادی آن  ابعاد بسیار مهم نوسازی شهری جنبه  از  یکی دیگر 
است. موثرترین عامل در این خصوص رسوخ اندیشه های نئولیبرال 
مفهومی  نقش  و  اجتماعی  و  عمومی  برنامه ریزی های  حوزه  در 
تأثیر  نوسازی شهری هم  در  که   )Harvey, 2005( دولت هاست 
حمایت  قطع  با  امریکا  در  مثال  عنوان  به  گذاشت.  برجا  فراوانی 
دولت فدرال و حذف یارانه های مالی، شهرها و حومه ها ناگزیر به 
رقابت برای تأمین آینده مالی خود شدند که امروزه آن را سیاست 
شهری نئولیبرال می نامند )Hackworth, 2007(. همین امر باعث 
در پی  و  آمریکا  در  نوسازی شهری  اقتصادی  محوریت جنبه های 
آن در سایر کشورها شد که باعث انتقادات فراوانی نیز شده است 
همان طور  البته   .)۱3۸۸ )گیدنز،  و   )Diamond, et al, 2010(
نوسازی  اقتصادی  پتانسیل های  از  بیان کرده  که دوسوتو )۱3۸6( 
انگلستان نوسازی شهری سالانه  شهری نمی توان غفلت کرد. در 
ایجاد  باعث  و  کرده  کمک  شهری  اقتصاد  به  پوند  میلیارد   ۱۲/5
 .)Rogers , 2005( 75۰۰۰ شغل مستقیم و غیر مستقیم شده است
فرسوده  بافت های  در  ثروت  تولید  قابلیت  بر  نیز   )۱3۸۹( عندلیب 
تأکید کرده است. آیینی )۱3۸۹( هم مسایل اقتصادی و تأمین مالی 

نوسازی را مهم ترین مسئله آن می داند. 
همان طور که ذکر شد محققین مختلف از منظرهای مختلف نوسازی 
را مورد توجه قرار داده اند. در جمع بندی باید اذعان کرد که به طور مطلق 
نمی توان هیچ یک از ابعاد نوسازی شهری را به عنوان عامل اصلی 
در نظر گرفت. آنچه مهم است توجه به واقعیت زمینه به عنوان یکی 
 )Yu, et al, 2011( از عوامل کلیدی موفقیت پروژه های نوسازی 
و تعیین وزن هر یک از ابعاد با توجه به آن است. به عنوان مثال توجه 
به تهدید بالقوه زلزله و تبعات ویرانگر آن، باعث شده است نوسازی 
کالبد و ایمن شدن ساختمان ها در نوسازی شهری در ایران اهمیت 
عنوان  به  را  ناپایداری  محققین  برخی  که  جایی  تا  یابد  مضاعف 
 شاخص اصلی فرسودگی در ایران مطرح کرده اند )جعفری، ۱3۸7(، 

)منصوری و غیره، ۱3۸7( و )عندلیب، ۱3۸۹(.

ساختار الگوی مدیریت و عرصه های نوسازی شهری تهران
الگوی مدیریت نوسازی شهری در  این مقاله تدوین  هدف اصلی 
اهداف  و  چشم انداز  به  توجه  امر  این  برای  که  است  تهران  شهر 
هستند  مدیریت  در  مسایل  محوری ترین  از  که  شهری  نوسازی 
)دیوید، ۱3۸۸( اجتناب ناپذیر است. براساس الگوی دیوید بعد از این 
شهری  نوسازی  در  می شود.  مطرح  منابع  تخصیص  نحوه  مراحل 
ذی نفعان/ از  یک  هر  عمل  نوعی  به  را  منابع  تخصیص  می توان 

معنا  این  به  کرد.  تعبیر  اهداف  تحقق  برای  نوسازی  نقش آفرینان 
که هر یک باید چه اقداماتی در جهت تحقق اهداف نوسازی شهر 
شهر  نوسازی  مدیریت  الگوی  تدوین  برای  بنابراین  دهند.  انجام 
تهران، شناسایی چشم انداز و اهداف نوسازی شهری و شرح وظایف 
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نقش آفرینان آن ضروری است. 
مد  تهران  شهر  در  نوسازی  مدیریت  الگوی  تدوین  که  آنجا  از 
اجتناب ناپذیر  آن  قابلیت های  و  زمینه  شرایط  به  توجه  است  نظر 
در سازمان  تهیه شده  اسناد  کلیه  منظور خروجی  این  برای  است. 
عرصه های  و  است  گرفته  قرار  بررسی  مورد  تهران  نوسازی شهر 
ناکارمدی  به  نظر  است.  شده  شناسایی  شهری  نوسازی  مختلف 
 طرح های جامع و تفصیلی در مواجهه با نوسازی بافت های فرسوده 
)شفیعی دستجردی، ۱3۹۲( و )منصوری و دیگران، ۱3۸7( سازمان 
نوسازی شهر تهران تهیه اسناد اقدام نوسازی شامل 7۰ طرح منظر 
شهری در مقیاس محله و ۱۰ قرارداد مطالعاتی در مقیاس منطقه7 
که در مجموع ۱۹7۸ هکتار از 3۲6۸ هکتار بافت فرسوده مصوب 
شهر تهران را تحت پوشش قرار داده اند، در دستور کار قرار داد. با 
بررسی خروجی نهایی این اسناد در نظام اطلاعات جغرافیایی۸ سه 
ارزش  دارای  پروژه های  و  خدمات  مسکن،  شامل  نوسازی  عرصه 
در  آنها  درصد  و  مساحت  که  شد  شناسایی  )ارزش افزا(  اقتصادی 
جدول ۱ ارایه  شده است. مهندسین مشاور در طرح های نهایی که 
در این خصوص ارایه کرده اند، بافت/بلوک/بخشی از بلوک فرسوده 
را در یکی از این عرصه های سه گانه اقدام قرار داده اند. لازم به ذکر 
است که دفاتر تسهیل گری نوسازی هم که در مقیاس محله برای 
تحقق نوسازی تلاش می کنند، فعالیت در همین سه عرصه را مورد 
جدول  داده های   .)۱3۹۰ دیگران،  و  )ادیب زاده  داده اند  قرار  توجه 
نشان می دهد که قابلیت های بافت های فرسوده برای تولید ثروت 
عنوان  به  تولید مسکن  و همچنین  اقتصادی  پروژه های  از طریق 
یکی از کالاهای استراتژیک مورد نیاز جامعه بالاست. همچنین با 
افزایش سطح خدمات در بافت ها، کیفیت محیط تا حد قابل توجهی 
افزایش می یابد که این امر به نوبه خود باعث ارتقای سطح زندگی 

ساکنین می شود. 
چشم انداز، اهداف و نقش آفرینان نوسازی شهری در تهران

محققین  آثار  نوسازی شهری،  اهداف  و  شناسایی چشم انداز  برای 
حوزه نوسازی شهری در تهران مورد بررسی قرار می گیرد. پیران 
)۱3۸۹( در دستورالعمل تسهیل گری که برای دفاتر نوسازی شهر 
تهران ، بر نقش مردم در فرآیند نوسازی و قابلیت آنها برای ایجاد 
تحولات بزرگ تأکید کرده است. وی همچنین به ضرورت تغییر 
نگاه پارادایمی متولیان به معنای پایان دادن به تلقی دولت ثروتمند و 

مساحت
اقتصادیخدماتمسکن

خارج بافتداخل بافت
۹۱5۹۱۲6۸7,۲5۱3۰۹4,75طرح های منظر شهری

۹6۹,6۲4,۱۲6,3-۱۰۲۰قرارداد مطالعات بلوک های فرسوده
۱۹35۹۱۲۱656,۸5۱54,۱۱۲۱,۰5حاصل جمع

جدول ۱. مساحت هر یک از عرصه های نوسازی بر اساس اسناد اقدام، مأخذ : طرح های منظر شهری و مطالعات بلوک های فرسوده سازمان نوسازی شهرتهران. مأخذ : نگارنده.

و  اقتباس  پیران ۱3۸۹.   : منبع  پیران:  منظر  از  تسهیل گری  رویکرد  فرآیند   .۱ تصویر 
ترسیم : نگارنده.

فربه و همه کاره در مقابل افراد ناتوان، خانواده های فقیر و محله های 
فرسوده اشاره می کند که در کنار بروز رسانی اطلاعات )توجه به 
اقدامات  موفقیت(  اصلی  عوامل  از  یکی  عنوان  به  زمینه  واقعیات 
نهاد  اقدامات  این  نتیجه  در  می دهند.  شکل  را  نوسازی  پایه ای 
نوسازی محله به عنوان عامل محوری نوسازی ایجاد می شود که 
از پشتوانه اعتماد نقش آفرینان برخوردار خواهد بود. دستاورد اصلی 
نوسازی در این رویکرد » از جا کندن اقتصادی و اجتماعی« نامیده 
شده که تجربیات جهانی نیز بر آن تأکید می کند. تصویر ۱ فرآیند 

این اقدامات را نشان می دهد. 
بنابراین چشم انداز اصلی نوسازی نه ساختمان و نو شدن کالبد بلکه 
البته نوشدن کالبد  بافت است که  اجتماعی در  اقتصادی و  تحول 
را هم در پی خواهدداشت. اهداف نوسازی نیز مورد توجه محققین 
تعادل بخشی،  ایمنی،   )۱3۸۹( عندلیب  است.  گرفته  قرار  ایرانی 
نوسازی  اصلی  اهداف  عنوان  به  را  ظرفیت سازی  و  حیات بخشی، 
ذکر کرده است. تأکید بر بحث ایمنی با توجه به تهدید بالقوه زلزله 
در تهران و تبعات آن از مواردی است که اختصاص به بافت های 
فرسوده در ایران دارد و پیش تر نیز بر آن تأکید شد. وی همچنین 
نقش آفرینان اصلی نوسازی را 7 گروه شامل : مردم، سرمایه گذاران، 
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اقداماتنقش آفرینسطح

سیاست گذاری
تأمین پشتوانه های قانونی و رفع موانع حقوقی نوسازی، پیش بینی منابع مالی برای کمک به تحقق نوسازیجامعه سیاست گذاری

تولید دانش نوسازی، ارایه رهنمود به دستگاه های اجرایی و جامعه قانون گذاریجامعه نخبگان

پشتیبانی

آگاهی بخشی در خصوص نوسازی، گزارش مستمر از روند تحقق نوسازی، افزایش سطح آگاهی مردم، معرفی رسانه ها
فرصت های نوسازی برای توسعه و بالندگی، نقد نوسازی

دستگاه های اجرایی

مشارکت در تسهیل نوسازی )ظرفیت سازی(، تأمین منابع مالی نوسازی، تأمین خدمات مورد نیاز بافت های 
فرسوده، حمایت از تولید دانش، به  کارگیری نهادهای تخصصی، نظارت عالیه )ارزیابی و پایش(، برنامه ریزی 

 عملیاتی

عملیاتی

تسهیل گری نوسازی، تهیه اسناد اقدام، مشارکت در تولید دانش، مستندسازیجامعه حرفه ای

مشارکت )تجمیع( با همسایگان، مشارکت با سرمایه گذاران بخش خصوصیمردم

تأمین سرمایه و مشارکت با ساکنین برای تولید مسکن، کاربری های ارزش افزا و ارتقای کیفیت محیطسرمایه گذاران

جدول ۲. نقش آفرینان نوسازی و اقداماتی که در فرآیند نوسازی بر عهده می گیرند. مأخذ : نگارنده.

       هدف

 عرصه
ظرفیت سازیحیات بخشیتعادل بخشیایمن سازی

ن
سک

م

ارتقای کیفیت محیط نوسازی املاک ناپایدار	•
شهری

ارتقای شأن زندگی 	•

افزایش میل ساکنان به 	•
تداوم سکونت

افزایش سرمایه اجتماعی	•

افزایش فرهنگ مشارکت پذیری در بین 	•
ساکنین

فراهم کردن ظرفیت برای تأمین نیاز 	•
مسکن شهری

ایجاد توسعه درونی	•
ت

دما
خ

ایجاد فضاهای باز 	•
شهری )مؤثر در 
مواجهه با زلزله(

افزایش سطح معابر و 	•
تسهیل امدادرسانی

ارتقای کارایی معابر	•

افزایش سرانه فضای 	•
سبز

افزایش خدمات مورد 	•
نیاز ساکنین

توزیع متعادل خدمات 	•
در شهر

جریان فعالیت های اجتماعی 	•
و فرهنگی به داخل بافت

ارتقای سطح فرهنگی و 	•
اجتماعی

ایجاد انگیزه در ساکنین 	•
برای سکونت در بافت

ارتقای سطح فرهنگی و اجتماعی بافت	•

زمینه سازی برای فعالیت های اجتماعی و 	•
اقدامات مشارکتی در بین ساکنین

ی
صاد

اقت
ی 

ربر
کا

کاهش سطح 	•
عرصه های خطرپذیر در 

مقابل زلزله

تحریک نوسازی و 	•
افزایش سرعت آن

تأمین بخشی از 	•
خدمات مورد نیاز بافت 

در پروژه های دارای 
توجیه اقتصادی

زمینه سازی برای 	•
جذب سرمایه به بافت

افزایش قیمت زمین 	•
در بافت های فرسوده

کاهش شرایط دو 	•
قطبی در شهر

نفوذ فعالیت به داخل بافت و 	•
خروج آنها از رکود

ایجاد فضاهای جاذب 	•
جمعیت 

ایجاد سرزندگی و نشاط 	•
در بافت

ایجاد اشتغال در بافت برای ساکنین	•

افزایش ارزش املاک در بافت های 	•
فرسوده

ایجاد ظرفیت های توسعه بافت	•

جدول 3. قابلیت های عرصه های نوسازی شهری در تحقق اهداف نوسازی. مأخذ : نگارنده.
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جامعه  اجرایی،  دستگاه های  نخبگان،  جامعه  حرفه ای،  جامعه 
سیاست گذاری یا جامعه قانون گذاری، و رسانه ها می داند. 

این  از  یک  هر  وظایف  شرح  مدیریتی  منظر  از  اصلی  مسئله 
نقش آفرینان برای تحقق چشم انداز و اهداف نوسازی است. جدول 
۲ اقداماتی که در فرآیند نوسازی بر عهده نقش آفرینان قرار می گیرد 
را در سه سطح سیاست گذاری، پشتیبانی و عملیاتی بیان می کند. در 
تقسیم وظایف توجه شده است که دستگاه های اجرایی یا به عبارتی 
مدیریت شهری )اعم از دولت و شهرداری( در جایگاه سیاست گذاری 
و پشتیبان قرار گرفته تا از مشکلاتی که نقش آفرینی آنها در سطح 

عملیاتی به وجود آورده )نوروزی، ۱3۸۹( اجتناب شود. 
برای تکمیل الگوی مدیریت نوسازی، ارتباط اهداف با عرصه های 
می گیرد. جدول  قرار  توجه  مورد  شناسایی شد  پیشتر  که  نوسازی 
3 قابلیت های هر عرصه در تحقق اهداف نوسازی شهری را ارایه 
کرده است. داده های این جدول که از طریق مصاحبه با 5 تن از 
نخبگان نوسازی شهری در تهران تکمیل شده بیانگر آن است که 
در هر یک از عرصه های سه گانه نوسازی قابلیت های فراوانی برای 
مدیریت  کار  در دستور  باید  که  دارد  نوسازی وجود  اهداف  تحقق 
الگوی  تدوین  در  قابلیت ها  همین  به  توجه  با  گیرد.  قرار  شهری 

تصویر ۲. الگوی مدیریت 
نوسازی بافتهای فرسوده شهر 

تهران، مأخذ : نگارنده.

اقدامات نقش آفرینان  مدیریت نوسازی شهری، در سطح عملیاتی 
در عرصه های سه گانه تفکیک  شده است.

الگوی مدیریتی پیشنهادی برای نوسازی شهری تهران
چگونگی  و  جایگاه  بیان  نوسازی  مدیریت  الگوی  ارایه  از  هدف 
)مردم،  نوسازی  نقش آفرین   7 که  است  تعاملاتی  و  اقدامات 
سرمایه گذاران، جامعه حرفه ای، جامعه نخبگان، دستگاه های اجرایی، 
جامعه سیاست گذاری یا جامعه قانون گذاری و رسانه ها( در سه سطح 
)سیاست گذاری، پشتیبانی و عملیاتی( و سه عرصه )مسکن، خدمات، 
کاربری اقتصادی( در جهت تحقق اهداف چهار گانه نوسازی )ایمنی، 
برای  می دهند.  انجام  ظرفیت سازی(  و  حیات بخشی  تعادل بخشی، 
این منظور در تصویر 3 نوع اقدام، نقش آفرین اقدام و جایگاه اقدام 
ارایه شده و تلاش شده روابط و تعاملات بین  در فرآیند نوسازی 

آنان ارایه شود. 
در سطح سیاست گذاری قانون گذار و نخبگان حضور دارند و رسانه ها 
و دستگاه های اجرایی در سطح پشتیبانی عمل می کنند. البته باید 
در نظر داشت در سطح دستگاه های اجرایی تنوع بسیار بالا بوده و 
آن  دولتی  بخش  می شود.  شهرداری  و  دولت  شامل  کلی  طور  به 
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عمدتاً در حوزه پشتیبانی و شهرداری هم توأماً در سطوح پشتیبانی 
و عملیاتی حضور دارد )تصویر ۲(.

سطح عملیاتی این الگو براساس عرصه های نوسازی یعنی مسکن، 
خدمات و پروژه های اقتصادی دارای تقسیم بندی سه گانه است. در 
اینجا بهره مندی از توان مالی و مدیریتی بخش خصوصی و پرهیز 
که  است  ضرورت  یک  اجرا  سطح  در  شهری  مدیریت  دخالت  از 
 )۱3۸۹ )نوروزی،  دارد  قرار  هم  نوسازی  پژوهشگران  تأکید  مورد 
براساس  اقدامات مدیریتی  و دیگران، ۱3۹۰(.  )حاج علی اکبری  و 
اقتضائات هر عرصه نوسازی توسط جامعه حرفه ای شامل مهندسین 
مشاور به عنوان تسهیل گر یا مدیریت طرح صورت می گیرد که از 
می توان  اساس  این  بر  است۱۰.  برخوردار  نیز  قانونی  پشتوانه های 
مدیریت کلیه اقدامات این سطح را در مقیاس محله به شرکت های 
نسبت  محله  نوسازی  دفتر  عنوان  تحت  تا  کرد  واگذار  ذیصلاح 
اهداف  و  برنامه ها  براساس  نوسازی شهری  پروژه های  پیشبرد  به 

بالادستی اقدام کنند.
بر  تأکید  با  مردمی  نوسازی  تحقق  مدیریت  این  مسکن  حوزه  در 
تهران  در  شهری  نوسازی  ضروریات  از  یکی  عنوان  به   تجمیع 
و  ساکنین  مشارکت  و   )۱3۸۹ دیگران،  و  علی اکبری  )حاج 
مانند  قانونی  مشوق های  از  بهره مندی  طریق  از  سرمایه گذاران 
تسهیلات تشویقی و بخشودگی عوارض ساخت و ساز را بر عهده 
دارد. در حوزه پروژه های اقتصادی نیز با تکیه بر ابزارهای قانونی 
مجریان نوسازی می توانند زیر نظر دفتر نوسازی محله برای تحقق 
پروژه های اقتصادی فعالیت کنند. تحقق خدمات نیز در یک نظام 

سه وجهی پیگیری می شود :
• وجه اول : در دستور کار قرار گرفتن برنامه تأمین خدمات تحت 
وظیفه شهرداری مانند تأمین پارکینگ، فضای سبز و احداث معابر 
چارچوب  در   ... و  بهداشتی  ورزشی،  فرهنگی،  فضاهای  حتی  و 
بودجه های عمرانی سالیانه مناطق شهرداری )می تواند با مشارکت 

دولت انجام گیرد( :
بافت های  : معابری که در فرآیند نوسازی مسکن در  وجه دوم   •

فرسوده ایجاد می شوند.
• وجه سوم : خدماتی که از قبل پروژه  های اقتصادی در بافت های فرسوده 
به وجود می آیند و می توانند از جنس معابر مانند وجه دوم یا از جنس 
تعهد سرمایه گذار به اجرای خدمات به عنوان سهم عوارض شهرداری 
باشند.  تجاری  مجموعه های  درون  در  فضاهای خدماتی  برخی   یا 
دفتر نوسازی محله به عنوان یک تشکل حرفه ای ذی صلاح در این 
سطح باید با ایجاد هماهنگی و همراهی بین نقش آفرینان نوسازی، 
جهش اجتماعی و اقتصادی در بافت را براساس ضوابط و مقررات و 

زیر نظر مدیریت شهری هدایت کند.
عنوان  به  خصوصی  نقش آفرین  یک  قرارگیری  حال  عین  در   
آن  در  نوسازی  اصلی  خروجی  که  سطح  این  در  طرح  مدیریت 
بلند  دیوار  برای کوتاه کردن  میان بری  راه  محقق می شود می تواند 
بی اعتمادی بین شهروندان و مدیریت شهری، هماهنگی بین دفاتر 
تسهیل  و  می کنند  فعالیت  محله  مقیاس  در  که  نوسازی  مختلف 
متولیان  روی  پیش  را  مختلف  سطوح  نقش آفرینان  بین  ارتباط 

نوسازی قرار دهد. 

جمع بندی و نتیجه گیری
همان طور که ذکر شد به  کارگیری الگوی صحیح مدیریت و توجه به واقعیات زمینه دو عامل اصلی موفقیت در پروژه های نوسازی شهری 
تلقی  می شوند. در این پژوهش سعی شد با تکیه بر آخرین یافته های نظری و تجربی و براساس شرایط حاکم بر بافت های فرسوده شهر 
تهران، الگوی مدیریت نوسازی برای این شهر ارایه شود. لذا تعمیم آن به سایر شهرهای کشور نیازمند توجه دقیق به تفاوت ها در بستر 
اقدام است. هر چند می توان ادعا کرد که این مدل حداقل برای کلان شهرهای کشور قابل استفاده باشد. انجام تحقیقات بیشتر بالأخص در 
سایر کلان شهرهای کشور و مقایسه آن با نتایج تحقیق حاضر می تواند دانش موجود در حوزه مدیریت پروژه های نوسازی شهری و به تبع 

آن میزان تحقق پذیری آنها را افزایش دهد. 
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