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 كننده در زمينه نوسازي بافت فرسودهشناسايي متغيرهاي تعيين -1
توان اين متغيرها را در هاي فرسوده تأثيرگذار است كه ميعوامل و متغيرهاي متعددي در چگونگي وضعيت نوسازي بافت

ي ساخت و ساز و محيط كسب توان به قوانين و مقررات در حيطهتحليل قرار داد. در سطح كلان ميسطوح مختلف مورد بررسي و 
گر در امر نوسازي و توجه به ابعاد فيزيكي، اقتصادي، اجتماعي و حقوقي در سازان اشاره كرد. وجود قوانين تسهيلو كار به ويژه انبوه

  شود.متن قوانين امري مهم در اين زمينه تلقي مي

ي اجرايي كردن يك طرح، برنامه و قوانين و مقررات مهمترين عاملي كه در سطح كلان بر فرآيند نوسازي موثر است، شيوه
هاي مرتبط موجب برهم خوردن و يا منحرف شدن از اي سازماناست كه اغلب، عدم هماهنگي بين نهادها و گاه برخوردهاي سليقه

   شود.ها ميها و برنامهاز طرفي عدم توجه به طراز اقتصادي موجب شكست طرحشود و ها ميها و سياستمسير برنامه

ي شهر تهران نيز عامل قابل تأمل هاي فرسودهوساز در بافتاي، عوامل مديريتي در زمينه مسكن و ساختدر سطح منطقه
توان اشاره كرد. سازي را ميهاي متعددي چون شركت عمران و بهسازي شهري ايران، شهرداري و سازمان نواست. سازمان
شمار آيد در اين گر در امر نوسازي بهتواند به عنوان مانع يا تسهيلها و مواردي از اين دست را كه ميها، بخشنامهدستورالعمل

  گيرد.دسته قرار مي

هاي شناسايي شده در از ميان مشوقشود كه هاي جامع صورت گرفته در گزارش مرحله اول، مشاهده ميبا بررسيطور كلي به
توان گفت كه ديگر ميبيانداراي ماهيت مالي هستند. به ي ارائه شده،ها، سهم بسيار بالايي از مشوقايمنطقهسطح ملي و 

هاي فرسوده شهري، نگاهي مالي به موضوع داشته و ازنظر ايشان، با تمهيد ابزارهاي مالي مشوق، گذار، براي نوسازي بافتسياست
هاي اداري (فرايندهاي اداري لازم) سهم بسيار ت آن است كه تسهيل در رويهيماين پديده را مديريت كرد. نكته داراي اهتوان مي

ها و فضاهاي داشت كه تأمين زيرساختدور  ازنظراست. البته نبايد خود اختصاص دادههاي مالي بهكمي را در قياس با مشوق
  ه است.عمومي نيز با سهم اندك مورد توجه بود

در ابعاد اقتصادي،  عوامليي شهر تهران تأثيرگذار است، هاي فرسودهچه در چگونگي وضعيت نوسازي بافتدر سطح خرد نيز آن
هاي اند. شاخصهاي متغير تقسيم بندي شدههاي ثابت و شاخصاجتماعي، مديريتي و زيرساختي است كه به دو دسته شاخص

شوند كه قابليت سنجش و كمي شدن را دارا هستند و امكان مقايسه محلات داراي هايي مطرح ميسطح خرد، به عنوان شاخص
  كنند. فرسوده را فراهم مي بافت

در  هايي اطلاق شده است كه در همه محلات مشترك و يكسان هستند و تفاوتهاي ثابت به آن دسته از شاخصشاخص
ي اي به محلههايي هستند كه از محلههاي متغير نيز شاخصشوند. شاخصها نميهايي در اين شاخصمحلات باعث ايجاد تفاوت

  به شناخت كامل محله است: كنند و سنجش آنها منوطديگر تفاوت مي
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 ثابت عوامل -2-1

 هاميزان تسهيلات ساخت دريافتي از بانك  - 1-1-1
منظور ها، بهسازان و سازندگان خرد و محلي، حجم تسهيلات ارائه شده به آنوكار انبوهاز جمله عوامل تأثيرگذار در محيط كسب

  شود.مهم در گرايش براي ساخت و ساز مطرح مي هايي شهري است كه به عنوان مشوقهاي فرسودهساخت و ساز در بافت
گانه فرسودگي و تسهيل در امر هاي سههاي فرسوده بر اساس شاخصبه تبعيت از شناسايي بافت 85اين تسهيلات از سال 

ق مختلف تا كنون نيز، تسهيلاتي در اين زمينه به مناط 86نوسازي و بهسازي اينگونه محلات، در دستور كار قرار گرفت. از سال 
 1393است. لازم به يادآوري است كه مبالغ تعيين شده تسهيلات نوسازي بافت فرسوده تا سال داراي بافت فرسوده تعلق گرفته
  براي كل كشور ثابت بوده است.

 هاميزان تسهيلات وديعه اسكان موقت دريافتي از بانك -1-1-2
شود، چرا كه اين امكان را به ر امر نوسازي و بهسازي تلقي مياين نوع از تسهيلات، به عنوان مشوق بسيار مهم و تأثيرگذار د

دهد تا بتوانند در دوره ساخت، مكاني را براي اسكان موقت ساكنان كنوني در حين سازان، ميسازندگان اعم از محلي و انبوه
چنين به شود، همها ساير بافتهاي فرسوده مجاور و تشديد روند فرسودگي ساخت، فراهم و مانع خروج و جابجايي آنها به بافت

دليل بازگشت ساكنان به بافت و عدم ترك محله و واگذاري آن به ساكنان جديد كه عموما حس تعلقي به محله جديدشان ندارند، 
ش پيراموني آن كاهها و مشكلات محله از انسجام اجتماعي بيشتر و همگني بالاتري برخوردار خواهد بود كه به تبع آن ناهنجاري

  يابد.مي
ها و در شاهد ارائه آن 1390دهد تنها در سال با وجود اهميت بالاي اين شاخص، بررسي روند اعطاء اين تسهيلات نشان مي

 موارد و مناطقي معدود هستيم.
 نرخ سود تسهيلات بانكي - 1-1-3

 ارائه تسهيلات بانكي سود نرخ بودن بالا به عبارتي ديگر، است، تأمل قابل امري گذارانسود در ميزان تمايل سرمايه نرخ ميزان
 كاهش منظوربه مناسبي سازوكارهاي ايجاد با كه است گذارانسرمايه فعاليت رويپيش مانع ترينمهم مسكن، سازندگان به شده
 در ركود داشت انتظار توانمي ها،بافت ساير با مقايسه در شهري فرسوده هايبافت در واقع وسازهايساخت در بانكي سود نرخ

 بخش هايسرمايه هدايت و مرتبط گذارانسرمايه فعاليت براي مناسبي محيط و يابد كاهش هابافت اينگونه در مسكن زمينه
  .شود فراهم خصوصي

 تراكم تشويقي - 1-1-4
باشد. يك هاي ارائه شده در زمينه نوسازي مناطق داراي بافت فرسوده، تراكم تشويقي اعطايي به سازندگان مياز جمله مشوق

به عنوان مشوقي توان مترمربع به بالا را مي 150هاي طبقه به تجميع 2متر مربع و  150مساحت تا هاي نوسازي با پلاك طبقه به
  ثابت در تمامي مناطق نام برد.
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 تأمين پاركينگ - 1-1-5
  ركينگ اشاره كرد. پاتوان به عامل تأمين هاي فرسوده شهر تهران، مياز ديگر عوامل تشويقي و مؤثر در امر نوسازي در بافت

 متغير عوامل - 2-2
 حكمروايي-مديريتي -1-2-1

 فرآيند صدور پروانه و مجوزهاي ساخت  - 1-2-1-1
 تأثيرگذار شهري فرسوده هايبافت در سازانمسكن و گذارانسرمايه وكاركسب وضعيت چگونگي در ترين عواملي كهاز مهم

  .است ساخت مجوزهاي و پروانه صدور اداري فرآيندهاي به مربوط مباحث است
 فرآيند اين بودن برزمان گرنشان كه است ماه3 با برابر تهران در ميانگين طوربه مربوط، مجوزهاي و پروانه دريافت زمان مدت

  .شودمي مطرح وكاركسب عمومي محيط در ديگر مانعي عنوانبه و بوده
 سوي از چنداني نظارت تهران در ساختمان پروانه صدور بخش در كه داردمي اعلام  اسلامي شوراي مجلس در عمران كمسيون عضو«

 اختيارات شهرهاكلان ساير و هاشهرستان در مقابل در. ندارد وجود بارهدراين هم دقيقي قوانين حتي و شده نگرفته صورت هاشهرداري
 فني نظارت ويژه هايكارگروه در مجوز كسب درخواست بررسي و منظم جلسات تشكيل با و بوده عمراني معاونت اختيار در 5 ماده كميسيون

  ».دهندمي صورت بخش اين بر ايويژه

 به فرسوده هايبافت در مجوزها اينگونه ارائه زمان كه دنشو حبگونه اي اصلاو سازوكارهاي اجرائي آن  مقررات و قوانين بايستي
  .كند فراهم خصوصي بخش سازندگان ساير و سازانانبوه حضور براي را زمينه و يافته كاهش ماه يك حداكثر

 گري)عملكرد دفاتر خدمات نوسازي (تسهيلحضور و  -1-2-1-2
هاي موجود ها، تسهيلات و معافيتهاي فرسوده، معرفي مشوقشان برقراري ارتباط با ساكنان بافتترين وظيفهاين دفاتر، عمده

  ها است.هاي نوسازي بنا و تجميع آنو حل مشكلات در زمينه
حذف بروكراسي اداري، نقش مهمي در پركردن شكاف مديريت كلان و مردم از طرفي از منظر مديريتي و اداري، اين دفاتر، با 

  آورند.فرسوده بدست مي رساني، موفقيت خوبي در زمينه نوسازي بافتگري و اطلاعكنند و با تسهيلايفا مي

 وسازعوارض مربوط به ساخت - 1-2-1-3
نوسازي فردي و تجميعي، به عنوان شاخصي سازان به منظور عوارض پرداختي در زمينه ساخت و ساز توسط مالكان و انبوه

شود. هر چه عوارض و موانع ساخت و ساز كمتر باشد و فرآيندهاي تأثيرگذار در تمايل به نوسازي و بهسازي محله مطرح مي
ير محلي در گذاري انبوه سازان و سازندگان محلي و غتر و با هزينه كمتري انجام پذيرد، متقابلاً شاهد افزايش سرمايهمربوطه سريع

مناطق داراي بافت فرسوده خواهيم بود. شايان ذكر است در اين پروژه، با توجه به قرارگيري محلات انتخابي در مناطقي كه از 
ثابت و بدون  امليعبه دليل يكسان بودن در همه محلات پايلوت،  املعاين مند هستند، معافيت پرداخت عوارض بهره

  تغيير درنظر گرفته شده است.
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 هاي ساكنينشفافيت و ميزان پاسخگويي مسئولين در قبال درخواست - 1-2-1-4
هايي هستند كه در مبحث حكمروايي ميزان شفافيت، پاسخگويي در قبال ارائه خدمات، تعامل با مردم و ....از جمله ويژگي     

، شانس محله ز وضعيت بهتري برخوردار باشدااي اي در زمينه حكمروايي شهري و محلهخوب شهري مطرح هستند. هرچه محله
  يابد.نوسازي بافت افزايش ميي در جذب سرمايه گذاري و مشاركت بخش خصوصبراي 

 محيطي -كالبدي -1-2-2
 هاي محلهزيرساخت -1-2-2-1

هاي حامل انرژي مانند برق، آب، گاز و ... است، در ها، زيرساختهاي ارتباطي و دسترسيهاي محله كه شامل راهزيرساخت
ها از اي از لحاظ تامين زيرساختدرصورتي كه محلهگذاري و نوسازي بسيار تاثيرگذار است. جذب سرمايه و ايجاد انگيزه سرمايه

 خود خواهد داشت.كيفيت مطلوبي برخوردار باشد، شانس بيشتري براي نوسازي و ارتقاء كيفيت محله
 سطح تأمين خدمات -1-2-2-2

پرداخته رو به بررسي آن در محلات پايلوت هايي است كه در پژوهش پيشچگونگي تامين سرانه خدمات محله از ديگر شاخص
توانند در زمينه پذيري بيشتر داشته و مياست. محلاتي كه از نظر تامين سرانه از وضعيت مطلوبي برخوردارند توانايي رقابتشده

تر و فاقد منظور نوسازي و بهسازي محله، نقش موثرتري نسبت به محلات ضعيفهاي داخلي و خارجي بهجذب سرمايه
  د.استانداردهاي خدماتي، ايفا كنن

هاي تفريحي و گذران اوقات فراغت و تعداد و كيفيت مراكز آموزشي، مراكز بهداشتي و درماني، سرانه فضاي سبز، كاربري
  توان در اين بخش جاي داد.مواردي از اين دست را مي

 بهسازي محيطي - 1-2-2-3
محله است. ساكنان و ساير افرادي كه كند، سيما و منظر كلي اي كه توجه را به خود جلب مياي، اولين نكتهبا ورود به هر محله

همراه دارند كه برگرفته از وضعيت منظر و كيفيت به دلايل مختلف در يك محله حضور دارند، تصويري از محله را در ذهن خود به
دهد، ئه نمينواز و مورد قبولي را از خود ارااي كه توجه زيادي به بهسازي محيطي نشده و ديد چشمآن است. با اين حساب در محله

ها دارد. بهسازي محيطي و توجه به زيباسازي هرمحله، از پذيري براي نوسازي در مقايسه يا ساير بافتشانس كمتري در رقابت
  اي مهم در ايجاد انگيزه نوسازي است.ولفه هم
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 هاي پيشنهادي نامناسب و غيراجراييپهنه -1-2-2-4
چنين بدون توجه اقتصادي و هم- كه بدون توجه به زمينه و بافت اجتماعيهاي تفصيلي، مواردي ديده شده در مواقعي در طرح

هاي وسيع پيشنهاد شده هايي در پهنههاي محله و در نظر نگرفتن اصول همجواري، سازگاري و امنيت، كاربريبه ساير كاربري
هاي بالادست محقق ده در طرحهاي زياد، هدف تعيين شاست كه باتوجه به وضع موجود محله، شايد بعد از گذشت حتي سال

هايي با كاربري نامشخص و بعضاً متروكه، غيربازده و ... را كند. پهنهنشود و اين امر نوسازي بافت را با مشكلات زيادي مواجه مي
 هاي متروكه به محلي نا امن، حضورتوان اشاره كرد. مشكلات فيزيكي و منظر محله و مشكلات اجتماعي(تبديل شدن زمينمي

 هاي نامناسب است.بنديمعتادين و ...)، از موارد برجسته در اين پهنه
 اجتماعي و فرهنگي - 1-2-3

اي از همگوني و انسجام بيشتري برخوردار باشد، استقبال و انگيزه بهتري براي نوسازي هرچه بافت اجتماعي و فرهنگي محله
اي با سرعت و كيفيت مناسبي نسبت به ساير محلات صورت خواهد گرفت. محله محله خواهند داشت و بدين ترتيب روند نوسازي

هاي حل اين معضلات و تفهيم مزاياي كه از سلامت اجتماعي بالايي برخوردار باشد، در روند نوسازي درگير مشكلات و گرفتاري
اي بالاتر است كه هرچه سرمايه اجتماعي محلهشود. واضح نوسازي و ... نخواهد بود و فرصت و هزينه صرف كيفيت بهتر اين امر مي

  گذاران بيروني نيز براي امر نوسازي و مداخله بيشتر خواهد شد.باشد، تمايل سرمايه
از ديگر موارد مهم در بافت اجتماعي محله ميزان تعلق خاطر و تداوم نسلي ساكنان آن است كه باعث ماندگاري آنها در بافت و 

  شود.شان ميمحلهتمايل بيشتر به نوسازي 
تواند به راحتي باعث ترد شدن محله و خروج هاي محله است كه در صورت تامين نشدن ميامنيت محله نيز از ديگر ويژگي

 كند.جمعيت از آن شود و در ماندگاري جمعيت و نوسازي نقش بسزايي ابفا مي
 اقتصادي -1-2-4

باشند و بتوانند مشكلات روزمره خود را حل كنند، فرصت، علاقه  هرچه ساكنان از وضع اقتصادي بهتر و رفاه بالاتري برخوردار
كنند. در اين قسمت به بررسي وضعيت اقتصادي ساكنان محلات پايلوت و و هزينه بيشتري صرف امر نوسازي مساكن خود مي

 شود. هاي منطقه در جهت بهبود اوضاع اقتصادي محله پرداخته ميپتانسيل
 شهرموقعيت قرارگيري محله در  - 1-2-4-1

ها و... معياري مهم در جلب رسد كه موقعيت قرارگيري محلات، دسترسي به مراكز اصلي شهر، بعضي همجواريبه نظر مي
فرسوده كه از مزيت همجواري با بافتي دسته از محلات داراي بافترود آنهاي محلي و غيرمحلي است. بنابراين انتظار ميسرمايه

  گذاران قرار گيرند.سياسي مهم برخوردارند مورد توجه بيشتري از سوي سرمايه -ريپررونق يا همجواري با مراكز ادا
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 توان مالي خانوارهاي ساكن -1-2-4-2
ها هاي فرسوده، استطاعت مالي و توان آناز عوامل مؤثر در زمينه ميزان انگيزه و گرايش ساكنين و خانوارهاي واقع در بافت

نمايد به اين بعد نيز پرداخته شود و باشد. بنابراين در تحقيق حاضر، ضروري ميدريافتي جهت نوسازي ميهاي براي بازپرداخت وام
  هاي فرسوده مورد بررسي و تحليل قرار گيرد.ميزان تأثيرگذاري آن در شدت نوسازي بافت

 اراضيو وضعيت ثبت مالكيت  حقوق - 1-2-5
نوسازي دارد. املاك وقفي و يا املاكي كه از نظر سند مالكيت تمايل به وضعيت حقوقي املاك تاثير بسياري بر تمايل يا عدم

  گيرند.پذيري بالا چندان مورد توجه قرار نميدچار مشكل هستند، در امر نوسازي و صرف سرمايه به دليل ريسك
رو است، براي مثال محله فرحزاد، به دليل مشكلات حقوقي و مالكيت زمين كه به صورت وقفي است، با مشكلات متعددي روب

  توان انتظار داشت كه ميزان ساخت و ساز و نوسازي در اينگونه محلات نسبت به سايرين، به حداقل برسد.بنابراين مي
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هاي فرسوده شهريعوامل تعيين كننده در نوسازي بافت - 1نمودار  
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  تهرانداراي بافت فرسوده در شهر بندي محلات گونه  -2

توان نوعي هاي فرسوده، ميپيش رو، با استفاده از روند تخريب و نوسازي بافت يپروژهمنظور انتخاب محلات پايلوت در به
هاي تاريخي نيز اي كه داراي ويژگيظور جامعيت تحقيق، محلهنماست كه به يادآوري لازم به بندي را در اين زمينه ارائه داد.گونه

  است.قرار گرفته نظرمدبندي در گونه هست

  هامعيارهاي انتخاب محله - 2-3
 تعميم پذيري -1

 ي دولت و شهرداري)واقعي بودن آمار نوسازي (بدون مداخله -2

 در دسترس بودن آمار و اطلاعات -3

 حضور و فعاليت دفتر خدمات نوسازي -4

بندي تقسيم 3و  2، 1هاي اولويت گفته، در سه دسته وپيشمحلات داراي بافت فرسوده در شهر تهران بر اساس معيارهاي 
عنوان پايلوت ي ديگري را بهها، اين امكان وجود داشته باشد كه محلهيتواند. چراكه در صورت نبود اطلاعات در هريك از اولشده

ي انتخاب شوند هايپروژه سعي بر اين شده محلهاين لازم به يادآوري است كه در  در تحقيق حاضر، مورد بررسي و تحليل قرار داد.
ي ي گستردها مداخلهبهايي كه بوده و محله ها(بدون مداخله) با استفاده از تسهيلات و مشوق داراي روند ساخت و ساز مردمي كه

 به عنوان پايلوت انتخاب نشود؛ چون ممكن است تحليل را با خطا و اشتباه مواجه سازد.اند دولت و يا شهرداري نوسازي شده
  شود:به ترتيب زير انتخاب مي ، منتخب پايلوتهاي بيان شده، محلهبه موارد  بنابراين با توجه

  گونه بندي محلات -2جدول

  هانام محله  بنديگونه
  3اولويت   2اولويت   1اولويت 

  اميريه  سلسبيل جنوبي  جواديه  1
  هرندي  فروزش  طيب  2
  -  اتابك  نعمت آباد  3
  -  -  باغ آذري  4
  سيروس  عودلاجان  سنگلج  5

  
هاي انجام و مصاحبه هاي مشاوراند كه با بررسيگرفته راول و اولويت نخست، محلات جواديه، سلسبيل و اميريه قرا يدر گونه

جواديه در اولويت نخست قرار گرفته و اطلاعات آن نيز در  يمستقر در اين محلات، محله خدمات نوسازيين دفاتر شده با مسئول
  است.تهادامه مورد بررسي و تحليل قرار گرف

طيب به عنوان اولويت نخست انتخاب شده و اطلاعات مربوط به تخريب و نوسازي در اين محله طي  يدوم نيز، محله يدر گونه
آذري به عنوان آباد و باغسوم و چهارم نيز محلات نعمت يدر گونه مورد بررسي و تحليل قرار گرفته است. 90-83هاي سال
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سنگلج به عنوان اولويت  يهاي تاريخي دارد، محلهكه اشاره به بافتي پنجم نيز در گونهاند. گرفته هاي نخست مدنظر قرارتاولوي
  است.  هشدنخست انتخاب 

  ي اولمحلات واقع در گونه -2-1-1

ه و بود ها نسبتاً مناسبدر آنها فرآيند نوسازي ي مشوقكه پيش از ارايه گيرنددر اين نوع گونه قرار مي هاييمحله
سلسبيل شمالي و جنوبي، كارون شمالي و  جواديه، مانند 11و  10؛ مناطق كننداكنون نيز همين روند را طي ميهم

  بندي جاي داد.توان در اين دستهرا مي جنوبي، اسكندري و ...
آوري شده جمعهاي تخريب و نوسازي در محله جواديه كه اطلاعات آن در ادامه نمودار مربوط به روند صدور پروانه

 .شوداست ارائه مي

  16 يمنطقه 1 يجواديه واقع در ناحيه يروند تخريب و نوسازي در محله- 1نمودار

  
  منبع: محاسبات مشاور

. همانطور كه در نمودار مشخص است قبل و استي محله جواديه نمايانگر روند تخريب و نوسازي در بافت فرسوده بالانمودار 
مورد نوسازي و  119شاهد  83ها در اين بافت، روند نوسازي وضعيت خوبي را دارا بوده است. براي مثال در سال مشوق بعد از ارائه

. البته استي تداوم روند نوسازي و تخريب در اين محله دهندهمورد كه نشان 170حدود  نيز 91ريب در بافت هستيم و در سال تخ
شود كه همواره روند نوسازي و هاي قبل، مشاهده مياما در مقايسه با سال ده استرخ دا افزايش شديدي، 90-88هاي طي سال

ي هايي است كه پيش از ارايهمحلهكه شامل  اول يگونهتوان اين محله را در مي تخريب در اين محله مناسب بوده است. بنابراين
  است.ها و پس از آن روند ساخت و ساز خوب بودهمشوق
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  ي دومدر گونهمحلات واقع  -2-1-2

بسيار تأثيرگذار ها نوسازي ي مشوقو ارايه بودهها روند ساخت و ساز كند ي مشوقهايي كه پيش از ارايهمحله
هايي از اين گونه نمونه14و  13، 12مناطق بافت فرسوده واقع در هاي داراي ؛ محلهگيرنداست در اين دسته قرار ميبوده

  است.ارائه شده و هرندي مستان و فروزشقل ،هاي طيبمحلهنمودار مربوط به روند تخريب و نوسازي در . در ادامه هستند
  

  بر حسب تعداد پروانه 15 يمنطقه 1 يواقع در ناحيه طيب يمحلهروند تخريب و نوسازي در  -2نمودار

  
  منبع: محاسبات مشاور

، طي 15 يمنطقه 1 يناحيهواقع در  طيب يمحلهشود كه روند تخريب و نوسازي در ، مشاهده ميبالابا توجه به نمودار 
از اين سريع بوده و خط روند نمايانگر اين است كه  90- 88اين روند از سال  .استروند شتاباني را تجربه كرده 91تا  85هاي سال

  .استچشمگير  در بافت افزايش تخريب و نوسازي ،91به جز سال  سال به بعد

ها روند ي مشوقهايي است كه پيش از ارايهمحلهكه شامل  دوم يگونهاين ناحيه را در  طيب واقع در يمحلهتوان بنابراين مي
  ها نوسازي جهش پيدا كرده جاي داد.ي مشوقساخت و ساز كند بود و پس از ارايه
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  11 يمنطقه 2 يواقع در ناحيهقلمستان و فروزش روند تخريب و نوسازي در محلات  - 3نمودار

  
  منبع: محاسبات مشاور

افزايشي بوده و نشان  90-83هاي ، روند تخريب و نوسازي طي سالقلمستان و فروزش، در محلات بالابا توجه به نمودار 
لازم به يادآوري است با  داد.جاي دوم يگونهاين محلات را در توان است و ميها تأثيري مثبت در اين روند داشتهدهد مشوقمي

محله است اما  2و شامل  11 يمنطقه 2 يتوجه به اين كه آمار در دسترس در مقياس ناحيه بوده و نمودار بالا آمار نوسازي ناحيه
  فروزش است. يمحله انتخابي مشاور محله

  12منطقه  4ناحيه  محله هرندي واقع درروند تخريب و نوسازي در  -4نمودار

  
  منبع: محاسبات مشاور

هاي . سالاست، نامنظم هرندي يمحلههاي مالي در روند نوسازي قبل از ارائه مشوقشود ، مشاهده ميبالاباتوجه به نمودار 
بنابراين  استصعودي  90-88هاي هاي مالي، طي سالمشوق يطور كلي پس از ارائهبه .استصعودي  87-85نزولي، سال  83-85
  .دادقرار  دوم يگونهدر را  توان اين محلاتمي
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  سومي محلات واقع در گونه - 2-1-3

تا ها (و ساير عوامل) در نوسازي ي مشوقبود و ارايه كندها روند ساخت و ساز ي مشوقهايي كه پيش از ارايهمحله
هايي داراي چنين ويژگيآباد و... ي چون اتابك، نعمتهايمحله گيرد.در اين دسته قرار مي ه استنقش داشت حدي

  اند.ويت اول و دوم اين گونه قرار دارند و در ادامه مورد بررسي قرار گرفتهلهستند. محلات نعمت آباد و اتابك در او
  

  19 يمنطقه 3 يآباد واقع ناحيهنعمت يروند تخريب و نوسازي در محله - 5نمودار

  
  مشاورمنبع: محاسبات 

نوسازي  برايو تسهيلات ارائه شده ها از مشوق، قبل و بعد 19 يآباد واقع در منطقهنعمت يدهد كه محلهنشان مي بالانمودار 
و تغيير اندكي در رشد نوسازي  دهكرهاي فرسوده، تغيير چشمگيري نداشته و روند كند خود را در اين زمينه حفظ و بهسازي بافت

جاي دارد چراكه روند نوسازي و بهسازي در آن، طي  سومي گونهتوان نتيجه گرفت، اين محله در است. بنابراين ميداشته 
  .استگر همين موضوع و خط روند نيز نمايان همواره كند بوده 91 -83هاي لسا

  15 يمنطقه 2 ياتابك واقع در ناحيه يروند تخريب و نوسازي در محله -6نمودار

  
  محاسبات مشاور منبع:
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تعداد  87-83هاي ، در ابتدا طي سال15 يمنطقه 2 ياتابك واقع در ناحيه يشود كه محله، مشاهده ميبالابا توجه به نمودار 
، جهشي در اين زمينه 88-87هاي هاي مالي در سالمورد بوده و پس از ارائه مشوق 10هاي تخريب و نوسازي در محله، زير پروانه

 91-88ز سال فرسوده، ا هاي ارائه شده در زمينه نوسازي و بهسازي بافتتوان گفت كه مشوقبنابراين مي. استادهاتفاق افت
البته لازم به يادآوري است كه بسياري از آمار  جاي داد. سومگونه توان در را نيز مي محله اتابك ترتيبتأثيرگذار بوده است. بدين

  توان همه اين آمار(افزايش نوسازي) را نوسازي مردمي تلقي كرد.و نميي شهرداري بوده ي اتابك ناشي از مداخلهنوسازي محله

  ي چهارممحلات واقع در گونه -2-1-4

ها نيز ي مشوقو ارايه هبود كندبسيار ها ي مشوقپيش از ارايه هاروند ساخت و ساز در آن هايي كهمحلهآن دسته از 
به عنوان اولويت برتر در اين گونه ي باغ آذري ؛ محلهگيرنده است در اين گونه قرار ميتأثيري نداشتها آندر نوسازي 

  است.مورد بررسي و تحليل قرار گرفته
  16منطقه  6در ناحيه  آذري واقعروند تخريب و نوسازي در محله باغ -7نمودار

 
  منبع: محاسبات مشاور

كند بسيارهاي مالي و تسهيلات در اين زمينه، مشوق يشود كه روند نوسازي قبل از ارائه، مشاهده ميبالابا توجه به نمودار 
 23و حدود  83مورد پروانه صادر شده در محله در سال  19تعداد  ها نيز به همين منوال بوده است.مشوق يبوده و پس از ارائه
توان در آذري را ميباغ يبنابراين محله ،استكند نوسازي و تخريب در محله بسيار ، نمايانگر تداوم اين روند 91مورد نيز در سال 

  قرار داد.چهارم  يگونه

  پنجم يگونهمحلات واقع در  - 2-1-5

هايي از قبيل اي نسبت به ساير نقاط شهر دارند و محدوديتضوابط متفاوت و جداگانههاي تاريخي با توجه به اينكه محله
هاي مشترك با ساير محلات تأثير چنداني بر ارتفاع، عرصه و اعيان، تعريض معابر و ... دارند؛ بنابراين رويكرد تسهيلات و مشوق

 يهاي متفاوتي در اين نوع محلات ارايه شود تا بتواند محرك و انگيزانندهبايست مشوقارد و ميبهسازي و نوسازي اين محلات ند
  نوسازي باشد.
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هاي تخريب و نوسازي در نمودار زير فراپوشي وضعيت پروانه ؛دارد قرار ي پنجمگونه نخست ، در اولويتسنگلج يمحله
  است.شده

  12 يمنطقه 3 يسنگلج واقع در ناحيه يروند تخريب و نوسازي در محله - 8نمودار

  
  منبع: محاسبات مشاور

. ضوابط و مقررات متفاوت و استها درنظر گرفتن رويكردي خاص براي آنتاريخي،  قابل توجه در محلات داراي بافت ينكته
  .شودفراهم مي، امكان بهبود كيفيت محله نيز هاي تاريخيرسوده، علاوه بر حفظ ارزشهاي فجداگانه نسبت به ساير بافت

  پايلوت محلات بندي و انتخابجمع -2-4
هاي فرسوده بر بندي محلات واقع در بافتمنظور انتخاب محلات پايلوت، پس از گونهحاضر، به يپروژهدر اين مرحله از 

تعميم ترين معيارهاي انتخاب محله . مهمشدهاي نوسازي شده، سه اولويت از محلات انتخابي مشخص اساس تعداد پلاك
ها بوده و از آن مار و اطلاعاتدر دسترس بودن آ ، واقعي بودن آمار نوسازي، حضور و فعاليت دفتر خدمات نوسازي وپذيري
  :شدمحله به شرح زير انتخاب  5شهر تهران،  يهاي فرسودهتعداد زيادي از محلات واقع در بافت ميان

 ؛ كننداكنون نيز همين روند را طي ميه و همبود نسبتاً مناسبها فرآيند نوسازي ي مشوقهايي كه پيش از ارايهمحله اول: يگونه 

o 16ي منطقه -جواديه يمحله 

 ؛ استبسيار تأثيرگذار بودهها نوسازي ي مشوقها روند ساخت و ساز كند بود و ارايهي مشوقهايي كه پيش از ارايهمحله گونه دوم: 

o 15ي منطقه -طيب يمحله 

تا ها (و ساير عوامل) در نوسازي ي مشوقبود و ارايه كندها روند ساخت و ساز ي مشوقهايي كه پيش از ارايهمحله گونه سوم: 
 ؛ه استنقش داشت حدي

o 19ي منطقه -آبادنعمت يمحله 

ها نيز در نوسازي تأثيري ي مشوقبود و ارايه كندبسيار ها روند ساخت و ساز ي مشوقهايي كه پيش از ارايهمحله گونه چهارم: 
 نداشت؛

o 16ي منطقه -آذريباغ يمحله 

 ي ديگري باشد؛ ها بايد به گونههاي تاريخي كه شرايط متفاوتي دارند و نوع تسهيلات و مشوقمحله گونه پنجم: 

o 12ي منطقه -سنگلج يمحله 



  پراكنش جغرافيايي محلات انتخابي

  
  

   اولاولويت  با انتخابيمحلات 

           انتخابي  محلات  ساير 

 پراكنش محلات انتخابي


