
دكتر مليحه باباخاني
عضو هيئت علمي گروه شهرسازي، دانشكده معماري و شهرسازي،

)ره(دانشگاه بين المللي امام خميني 



:نشست موضوع

:منظر دو از شهري ناكارآمد بافت هاي موضوع بودن اهميت قابل -
شهري توسعه موضوع بودن اجتناب ناپذير -1
مختلف  ابعاد در ناكارآمد بافت هاي مشكلات و مسائل -2

 قابل انيزم اقدامات اين لذا است، ساكنان زندگي متوجه شهري نوسازي اقدامات نتايج آنكه به توجه با -
  .شود ساكنان رضايتمندي ارتقاء موجب كه است قبول

 و البديك نگاه با عمدتاً اخير دهه تا ايران در و  اخير دهه دو تا يافته توسعه كشورهاي بيشتر در نوسازي تجارب -
:ساكنان رضايتمندي عدم موجب نتايج و اقتصادي

  نوسازي، طرح هاي اجراي از ساكنان مخافت -
 و موجود اجتماعي شبكه هاي تخريب -
.است موضوع اين بر تأييدي مهر آسيب پذير گروه هاي اخراج -

ايران گذشته دهة و جهان در اخير دهه هاي نوسازي در تحولات -

.است ناكارآمدشهري نواحي نوسازي از ساكنان رضايتمندي ارتقاء مدل ارائه حاضر، نشست موضوع -



:پژوهش نظري مباني

 قضاوت ندةتوصيف كن  و است زندگي از رضايتمندي موضوع زيرمجموعه هاي از يكي سكونتي رضايتمندي -
  .است وي ذهني ايده آل با مقايسه در سكونتي اش محيط شرايط از فرد ارزيابي و

  سكونتي رضايتمندي ابعاد -
محيطي-كالبدي
خدماتي
اقتصادي  
اجتماعي
شخصيتي ويژگي هاي



شهري ناكارآمد بافت هاي

مسائل و مشكلاتبعد

كالبدي
بصري ناهنجاري هاي -                  طبيعي مخاطرات برابر در ابنيه ناپايداري -
معابر كم عرض -                  بالا تراكم -                       ريزدانگي -
پايين بهداشت -            نامطلوب دسترسي -

)يفراغت و تفريحي فضاي سبز، فضاي درماني، و بهداشتي فرهنگي، آموزشي،( خدمات كمبود -خدماتي
شهري تأسيسات ناكارآمدي و كمبود -

)صوتي و خاك آب،( محيطي آلودگي هاي -              سبز فضاي كبود -زيست محيطي

بالا جنايت و بزهكاري جرم، -        مهاجرت نرخ بودن بالا -اجتماعي و فرهنگي
مستأجر ساكنان ميزان بودن بالا -

سرمايه گذاري براي پايين تمايل -          پايين مالي استطاعت -اقتصادي

پايان كار نداشتن و غيرمجاز سازهاي و ساخت -   وراثت و سند ثبتي، مسائل -حقوقي و سياسي

اجرايي روش هاي و شيوه ها برنامه ها، طرح ها، ناكارآمدي -مديريتي
ذيربط نهادهاي همكاري ضعف -



شهري ناكارآمد بافت هاي در سكونتي رضايتمندي

دمسائل بافت هاي ناكارآمتيابعاد رضايتمندي سكون



هريش پايدار )بازآفريني(نوسازي انگاره در سكونتي رضايتمندي

شهري پايدار نوسازي مطالعات در شده مطرح اصول -

سكونتي رضايتمندي موضوع با نسبت در شهري پايدار نوسازي مطالعات اصول -



نگري جامع



مبنايي اجتماع



فرآيندمحوري





  تهران شهر نوسازي سازمان 1388-92 سال هاي اقدامات فكري مباني
 مجموعه تسهيل گري، رويكرد بر مبتني 1388-92 سال هاي فاصله در تهران شهر نوسازي سازمان

 اطلاع رساني، و آموزش شناخت، حوزه هاي در مردمي نوسازي به دستيابي هدف با عملياتي برنامه هاي
  .كرد تعريف برنامه ريزي و نوسازي پشتيباني نهادسازي،



  تهران شهر نوسازي سازمان 1388-92 سال هاي در شده انجام اقدامات

 انجام محلات اين نوسازي خدمات دفاتر در و محلات در 1388-92 سال هاي فاصله در كه فعاليت هايي
:كرد طبقه بندي مي توان دسته پنج در را گرفت

نوسازي و تجميع
معابر و پلاك ها وضعيت بررسي -
تجميعي پروژه هاي تعريف -
)تردف يا محل در( توجيه و تجميع جلسات برگزاري -
قرارداد انعقاد جلسات برگزاري -
ساخت از پس و ساخت حين در پروژه ها پيگيري -

اجتماعي فعاليت هاي
پلاك به پلاك بازديد طريق از شناخت -
عمومي اماكن در اطلاع رساني -
 توزيع طريق از اطلاع رساني و آگاه سازي -

تراكت و بروشور
 تشكيل و محله معتمدين شناسايي -

 با ماهيانه جلسات تشكيل / كارگروه ها
ايده ها انتقال و كارگروه ها

 زماني مقاطع در آموزشي دوره هاي برگزاري -
مختلف سازمان هاي همكاري با مختلف

 ينيكارآفر شرايط بهبود راستاي در اقداماتي -
  خوداشتغالي بازارچه هاي ايجاد و



  تهران شهر نوسازي سازمان 1388-92 سال هاي در شده انجام اقدامات

ارتقاء كيفيت ساخت و ساز
نما و معماري پلان طراحي يكپارچه ضوابط تدوين -
ساخت وساز كيفيت ارتقاء منظور به سرمايه گذاران و مالكين به مشاوره -
كيفيت تضمين بيمه-

بهسازي محيطي
محيطي بهسازي مشكلات و مسائل شناسايي -
 عابر،م آسفالت نما، فاقد ديوارهاي رنگ آميزي مثال عنوان به( محيطي بهسازي پروژه هاي تعريف -

)... و جوي ها اصلاح
پروژه ها اجراي پيگيري-

محركّ توسعه
محله نيازهاي و كمبودها شناسايي -
... و سبز فضاي مكانيزه، پاركينگ همچون ارزش افزا و توسعه محرك پروژه هاي تعريف -



1392 -1388 سال هاي فاصله در محلات در شده انجام اقدامات

فعاليت هاي اجتماعي و توانمندسازي اقتصادي -1
: ي باشدبوده كه در قالب موارد زير قابل دسته بندي متبليغ و ترويج نوسازي، اعتمادسازي و آموزش ساكنان 

يـر پوسـتر در نصب پوستر تسهيلات نوسازي در مشاورين مسكن، معرفي دفتر خدمات نوسازي از طريـق تكث: پوستر•
نهادها، اصناف و واحدهاي دخيل در امر نوسازي

و اثرات فعال شدن آنها در تهرانآگاهي رساني در مورد گسل هاي موجود نصب پوستر اطلاع رساني و •



فعاليت هاي اجتماعي و توانمندسازي اقتصادي -1
وزيـع همـراه بـا ت هـاي اجتمـاعي و فرهنگـي در راستاي تبليغ و ترويج پيام نوسازي در حاشيه برنامه: اطلاع رساني•

بروشور در راستاي اطلاع رساني
يـاز بـه به منظور آگاهي بخشي در حوزة نوسازي و پيامدهاي زلزله، تقويـت احسـاس نبرگزاري نمايشگاه و مسابقه •

ارتقاء استانداردهاي كيفيت زندگي، 
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اقتصادي توانمندسازي و اجتماعي فعاليت هاي -1
مساجد امناي هيأت اعضاي و محلي فعال افراد حضور با مساجد در گروهي جلسات برگزاري•
  ... و تركامپيو انگليسي، زبان همچون متنوع آموزشي دوره هاي برگزاري براي شهروندان فرهنگ خانه از استفاده•
ايمني و زلزله كودك، آموزشي و نمايشي برنامه•
ع، و فرآيند تجميمزايا و  و درس هايي از زلزله بمگفتگوي دوطرفه بين مردم و بخش مديريت شهري ايجاد •
آشنايي با تاريخچه محله براي ارتقاء حس تعلقّ خاطر شهروندان، كتابچه نشر •
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اقتصادي توانمندسازي و اجتماعي فعاليت هاي -1
 الهادي مسجد مقابل مالك اشتر خيابان در نوسازي گفتمان ميز برگزاري•
  مراسم اين در نوسازي خدمات دفاتر غرفه حضور و پياده روي همايش برگزاري•
 با هرداري،ش با بهداشت، رابطين با جلسه نوسازي، كارگروه هاي منظور بدين :نهادسازي و محلي كارگروه هاي تشكيل•

.شد برگزار مساجد فعالان با و محلي شورايار با جوان، شهرياران
 امناء هيئت با جلسه شهرداري، معماري و شهرسازي معاونت سبز، فضاي ادارة همچون :ارگان ها ديگر با جلسه•

اجدمس
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فعاليت هاي اجتماعي و توانمندسازي اقتصادي -1
توانمند محله و كانونهاي تجمع زنان در كوچه ها زنانشناسايي •
)برگزاري نمايشگاه كارآفريني(بكارگيري و ارتقاء ظرفيت هاي محلي موجود در راستاي توانمندسازي •
.و مشاوره به ساكنان در خصوص حرفه هاي مورد نظربرنامه ريزي و هماهنگي با سازمان فني و حرفه اي •
ه در خانـه به اهالي براي شناسايي صاحبان حرفه هاي خانگي و كساني ككتابچه اي براي معرفي حرفه ها و مشاغل محلي تهية •

.فعاليت دارند و نيازمند معرفي و ايجاد بازار مناسب هستند
براي تهيه و فروش صنايع دستي و زينتي تشكيل تعاوني صنايع دستي براي بانوان محلي•
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اقدامات تجميع و نوسازي -2
 پلاك به پلاك مراجعه•
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اقدامات تجميع و نوسازي -2
تجميع جلسات•
 محدوده در واقع املاك خصوص در مشاوره و ساكنين به مهندسي و فني خدمات ارائه•
آن ها به پروژه ها معرفي و سازندگان سرمايه گذاران، توسعه گران، جذب و شناسايي•
تجميع پروژه هاي پيگيري•
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اقدامات تجميع و نوسازي -2
-لبديكا مشكلات( كوچه هر متفاوت شرايط به نظر و تجارب كسب به توجه با كوچه به كوچه نوسازي طرح•

) كوچه اجتماعي
 بروشور يك هتهي و خانه به خانه مراجعات براساس كوچه شناسنامه تشكيل محله، ساكنان با اوليه جلسات تشكيل•

  آن، از
 عيتوض تغيير عنوان دو با پوستر تهية و رباط كريم محله تجميعي پلاك 18 نمونه ديدن و يك روزه تور برگزاري•

  .است بوده تجميع از بعد و قبل زندگي سبك تغيير و زندگي
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پروژه هاي محركّ توسعه و ارزش افزا -3
 سرمايه گذاران و ساكنان سوي از نوسازي امر براي محركّي منظور به ارزش افزايي براي پروژه هايي تعريف•
طبقاتي پاركينگ•
سبز فضاي•
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اقدامات بهسازي محيطي -4
  پوشاننده، و رنگ از استفاده با شده تخريب املاك از مانده بجا مناظر بهسازي•
 موذي حيوانات با مبارزه•
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اقدامات بهسازي محيطي -4
  فاضلاب، شبكة به سكونتي پلاك هاي خانگي فاضلاب سيستم اتصال•
  آب ها جوي كردن كانيوو•
  خيابان ها آسفالت•
)درختان و برق چراغ تير( كوچه ها نفوذناپذيري موانع شناسايي•
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1392 -1388 سال هاي فاصله در محلات در شده انجام اقدامات



ارتقاء كيفيت ساخت وساز  -5
نما طرح يا معماري نقشة تهية در مهندسي خدمات ارائه•
ساخت كيفيت بيمة•
 .ناكارآمد بافت هاي ساخت حال در ساختمان هاي مضاعف كنترل طرح•
 فادم بر مالكين نظارت :از عبارتند دوره سرفصل هاي( ساخت وساز كيفيت به توجه راستاي در ساكنان آموزش•

 يتكيف بر پروژه اجراي حين مالكين نظارت /پروژه ناظر عنوان به مالكين از يكي انتخاب و مشاركت قرارداد
)... و ساخت وساز
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اقدامات و ها سياست در نگري جامع -1
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اقدامات و ها سياست در مبنايي اجتماع -2

  اب ضعف و شدت با محله ها تمامي آن، برمبناي و دارد انطباق اصل اين با تهران شهر نوسازي تسهيل گري نظري مباني
 . اندشده گرفته نظر در توانمندي هايي

 بيشتر راءاج حوزه در و نوسازي امر به نيازمبنا نگاه بيانگر سرمايه ها هدايت و اقتصادي منابع جذب جهت پيشنهادات ارايه•
حاكم نوسازي خدمات دفتر خردگراي نگاه

 گاهن خوداشتغالي كارگاه هاي ايجاد در و نوسازي ع،تجمي امر در محلي كارآفرينان و سرمايه گذاران بكارگيري و رايزني•
دارايي مبنا

  اعتمادبخشي•
 امكان در سخنراني  و مراسم برگزاري قالب در نوسازي امر به محلي ساكنين به اطلاع رساني و آگاهي بخشي•

  عمومي
تجميع و خدماتي پروژه هاي در محلي ساكنان با صحبت  و پلاك به پلاك بازديدهاي•
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اقدامات و ها سياست در مبنايي اجتماع -2

مشاركت
  ناكارآمد پلاك هاي نوسازي در آن ها به مشاوره دادن و ساكنان با ارتباط•
)بخشي اطلاع و رساني آگاهي -مشاركت پايين سطوح( تجميعي پروژه هاي در آن ها همكاري جهت ساكنان آگاه بخشي•

همحل معتمدين و محلي كارگروه هاي محيطيبا بهسازي و خدماتي پروژه هاي•

اجتماعي انسجام
خانه هايشان نوسازي و محله امور در ساكنان مراجعه مكان تنها عنوان به نوسازي خدمات دفتر•

شهري نوسازي امر با مرتبط مختلف مسئولان و حوزه ها همكاري و هماهنگي در غفلت•

 هنجارها و ارزش ها

"ايمن سازي" هنجار ترويج•
ساكنان مشاركت هنجارسازي•
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فرآيندمحوري -3

 انمي تو تهران شهر نوسازي مباني و سياست ها در را فرآيندمحوري اصل به توجه•
.كرد مشاهده

 عتجمي بخش در چه نوسازي و شده واقع غفلت مورد فرآيند اين به توجه اجراء در•
 هم از مجزاء پروژه هاي مانند به خدمات تأمين يا محيطي بهسازي بخش در چه و

 بلكه نوسازي فرآيند يك نه دوره اين در ديگر عبارت به .گرفته اند قرار توجه مورد
 دمور و يافته خاتمه اجراء با كه يافته تحققّ نوسازي پروژه هاي از مجموعه اي تنها

.نگرفته اند قرار بازبيني
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فرآيندمحورياجتماع مبناييجامع نگري		

مباني و 
سياست ها

 ويژگي هاي و ملاحظات به توجه عدم -
 مورد جامعه سوي از مسكن قبول قابل

مخاطب

 و تاريخي ارزش هاي به توجه عدم -
محله فرهنگي

 اءارتق براي راهكارهايي گرفتن ناديده -
ساكنان تعلّق حسّ

 لاص با شده وضع سياست هاي از برخي انطباق عدم - 
 هدايت و اقتصادي منابع جذب همچون دارايي مبنايي
دناكارآم بافت هاي توسعة سمت به خارجي سرمايه هاي

 و همكاري براي سازوكار و قانون تدارك عدم -
 اب نوعي به كه شهري مسئولين ميان همبستگي

.هستند ارتباط در ناكارآمد بافت هاي نوسازي

اقدامات

 بهسازي پروژه هاي محدود اجراي -
 محرك پروژه هاي و خدماتي و محيطي
توسعه

  و تامني ارتقاء با مرتبط محدود فعاليت -
هويت ساز ملاحظات

نوسازي مراحل تمام در مشاركت به توجه عدم -

 و اطلاع رساني سطح در ساكنان مشاركت به توجه -
پروژه ها برخي اجراي در همكاري

 امر با مرتبط مسئولين مشاركت و همكاري عدم -
مختلف فعاليتي حوزه هاي در نوسازي

 بودن پروژه محور -
 و تجميع( اقدامات
 عدم و )خدماتي

 در نوسازي به توجه
فرآيند يك قالب



پژوهش نظري مدل

 يزمان اقدامات اين لذا .است شهري ناكارآمد نواحي ساكنان زندگي متوجه شهري، نوسازي اقدامات نتايج -
.باشد ساكنان رضايتمندي ارتقاء راستاي در آن ها نتايج كه بود خواهند قبول قابل

 و مديريتي اجتماعي، اقتصادي، خدماتي، محيطي، كالبدي، متعدد عوامل شهري بافت هاي ناكارآمدي در -
 ينصورتا در شود محدود محيط عيني و كالبدي ابعاد به تنها نمي تواند نوسازي بنابراين دارند، نقش حقوقي
  .شد خواهند نامناسبتري وضعيت دچار ديگر ابعاد و بود نخواهد پايدار آن نتيجه

 اين فرهنگي-اجتماعي و اقتصادي مسائل ميان اين در كه شود حل بايد شهري بافت هاي ناكارآمدي ريشة -
-ديكالب مسائل حل بستر حوزه دو اين در مسائل حل درحاليكه است گرفته قرار توجه مورد كمتر نواحي

 به ريشه نوسازي حوزه در شهري اقتصاددانان و جامعه شناسان بكارگيري بنابراين .است خدماتي و محيطي
.مي آيد نظر به ضروري امري بسترسازي مرحله در ويژه

 راستاي در را نتايج مي تواند شهري، نوسازي در فرآيندمحوري و اجتماع مبنايي جامع نگري، اصل سه -
  .دهد قرار فوق ابعاد در مسائل به پاسخگويي






