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   چکیده

واسطه وجود را تجربه کرده و مرکز آن به یسریعشهری دلیل جایگاه مذهبی، اقتصادی و اجتماعی، رشد مشهد بهشهر 

های احیای مرکز این لذا لزوم توجه به طرح؛ وده استب همواره کانون مداخلات گسترده کالبدیحرم امام رضا )ع( 

های احیای مراکز شهری ایران با تأکید حشناسی طرآسیبه لاین مقا . هدفباشدمیشناسی آنها ضروری شهر و آسیب

ع تحلیل محتوای مقالات و مناببا مرور و  ،بنیادهای بهسازی و نوسازی مرکز شهر مشهد در قالب رویکرد دادهطرح بر

های های مرتبط با موضوع پژوهش در پایگاهدر این راستا، جستجوی کلیدواژهاست؛  العهطبط با موضوع متمر علمی

 ۱۲۱۵انجام شد که در مجموع   ScienceDirectو  SID،Google Scholar،Noormagzاطلاعاتی معتبر از جمله 

 افزارتحلیل محتوای این منابع در نرم؛ ل انتخاب گردیدمرتبط برای تحلی مقاله ۱۸۸. پس از غربالگری  و شناسایی مقاله

MaxQDA  هایی که در مطالعات سایر کد محوری شد که مهمترین آسیب ۲۸کد باز و  ۱۲۷منجر به استخراج

فرهنگی، کالبدی -در پنج بُعد مدیریتی، اقتصادی، اجتماعی بدان اشاره شده بود پژوهش موضوع پژوهشگران در زمینه

ریزی و مدیریت و نگری و یکپارچگی در برنامهفقدان هماهنگی، جامع»در نهایت، و بندی نونی دستهقا-و حقوقی

دهد که مینتایج نشان  .به عنوان کد مرکزی شناسایی گردید «های نوسازی و بهسازی مراکز شهریاجرای طرح

های تعریف پروژه عمدتا وان بر تملک اراضی و جابجایی ساکن غیرمشارکتی و های نوسازی شهری، عمدتاًطرح

جای بهبود کیفیت زندگی های نوسازی بهکه پروژه است شده باعثو داشته اقتصادی سودآور در این مناطق تمرکز 

های بزرگ و ها، به ابزارهایی برای تأمین منافع اقتصادی گروهفرهنگی محله-ساکنان و ارتقای وضعیت اجتماعی

، بلکه فاصله میان مردم و نکردهشیوه اجرایی نه تنها مشکلات محلی را حل  گذاران تبدیل شوند. اینسرمایه

های ای که سیاستگونهبه رویکردهای نوسازی شهری، در بازنگری اساسی بنابراین ؛را افزایش داده استریزان برنامه

ضروری  در نظر گیردمنافع اقتصادی را در کنار نیازهای محلی و بهبود کیفیت زندگی مردم  مشارکتی و هماهنگ،

 .است
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Pathology of Urban Core Revitalization Plans in Iran with Emphasis on Mashhad City 
Center (A Data-Driven Approach) 

The aim of this article is to analyze the challenges of urban core revitalization projects in Iran, 
with a focus on the regeneration and redevelopment plans for the city center of Mashhad, 
using a data-driven approach.The study involves a systematic review and content analysis of 
academic literature and sources relevant to the subject. For this purpose, a keyword-based 
search was conducted in reputable databases such as SID, Google Scholar, Noormagz, and 
ScienceDirect, resulting in the identification of 1,215 articles. After a screening process, 188 
relevant articles were selected for detailed analysis.Content analysis was carried out using 
MaxQDA software, through which 127 open codes and 28 axial codes were extracted. The key 
challenges cited by other scholars were categorized into five dimensions: managerial, 
economic, socio-cultural, physical, and legal-regulatory. Among these, the core issue identified 
was the "lack of coordination, comprehensiveness, and integration in the planning, 
management, and implementation of urban revitalization and redevelopment projects". The 
findings indicate that urban redevelopment initiatives have largely been non-participatory, 
focusing primarily on land acquisition, resident displacement, and the implementation of 
economically profitable projects. Consequently, instead of enhancing the quality of life for local 
residents and improving the socio-cultural fabric of neighborhoods, these projects have often 
served as tools for generating economic benefits for large stakeholders and investors. This 
approach has not only failed to resolve local problems but has also widened the gap between 
the public and urban planners.  Therefore, a fundamental revision of urban redevelopment 
approaches is necessary one that emphasizes participatory and coordinated policies which 
simultaneously address economic interests, local needs, and the improvement of residents’ 
quality of life. 
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 مقدمه .1

به عناصر جدید شهری  منجر به ایجاد شکاف عمیقی بین نیازهای شهروندانرشد روزافزون جمعیت شهرها 

 زوالفرسودگی و  به کهشده ویژه در مراکز شهری به  ها و خدمات شهریو ظرفیت محدود زیرساخت

پورشیرازی ، کریم ۲0۱9، ۲آبووف و مکرم؛ تارک۲0۱۵، ۱بازانت) های قدیمی مرکز شهر دامن زده استبافت

باعث شده است که مراکز شهری از نظر اقتصادی و اجتماعی به از طرفی و ؛ (۱396، آبادسیف کهزادی و

:( ۲0۲3و همکاران،  3)کای ها به سمت مناطق جدیدتر معطوف شودگذاریحاشیه رانده شوند و سرمایه

ودگی هوا و صوتی، ترافیک سنگین، و دسترسی محدود ونقل عمومی ناکارآمد، آلکمبود فضاهای سبز، حمل

که ساکنان این مناطق با آن دست و پنجه نرم  به خدمات بهداشتی و آموزشی، تنها بخشی از مشکلاتی هستند
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دهند، بلکه تنها کیفیت زندگی را کاهش میاین کمبودها، نه (۲0۲۲: ۵لوین و گاتمن، ۲0۱4، 4)هال کنندمی

 شوند محیطیهای اجتماعی و اقتصادی، و همچنین کاهش پایداری زیستافزایش نابرابریتوانند منجر به می

های اخیر در دهه، های مرکزی شهرهابافت احیایحفظ و و جهت  راستااین در  (،2015 ،6و همکاران ورم)

ا( تا که از توجه صرف به بعد کالبدی )مانند مرمت و بازسازی بناه رویکردهای متعددی ارائه شده است

 احیای(. ۱۸: ۱39۲)بحرینی و همکاران،  اندها تغییر رویه دادهنگرش چندبعدی )بازآفرینی( به این بافت

 کیفیت مختلف، رویکردهای از استفاده با تا کندمی تلاش که است چندوجهی و جامع فرآیندی شهری مراکز

 و تبدیل تفریح و کار زندگی، برای پویا و ابجذ هاییمکان به را هاآن و داده ارتقا را شهرها مراکز در زندگی

 شامل معمولاً فرآیند این( 3۸: ۲0۲۱ ،7استپانتز و هوربلیوک) کند جلوگیری آن شدن سکنه از خالی از

 توسعه امنیت، ارتقای ها،زیرساخت بهبود سبز، فضاهای ایجاد شغلی، هایفرصت ایجاد ها،ساختمان بازسازی

در حال  (.۲0۱4 همکاران، و جانسون) است تفریحی و فرهنگی هایاذبهج ایجاد و عمومی نقل و حمل

شرکت مادر تخصصی عمران و هزار هکتار بافت فرسوده و ناکارآمد ) ۷0حاضر در کشور ایران بیش از 

شهر  3۸3های مرکزی و میانی میلیون نفر در بخش ۸.۵با جمعیتی حدود ( ۱394بهسازی شهری ایران، 

های های ساماندهی و احیای بافترویکردها و سیاست(؛ ۲: ۱394هنما و شیرزاد،شناسایی شده است )ر

های اخیر، از مداخلات کالبدی صرف به سمت رویکردهای جامع و ، طی دههنیز مرکزی شهرهای ایران

 از بلق (.۷4: ۱3۸9و پوراحمد و همکاران،  ۱۱6: ۱39۵و همکاران،  باباخانی) اندچندوجهی تکامل یافته

نوسازی و تعریض معابر با هدف تسهیل عبور و مرور و ساخت بناهای مدرن رویکرد غالب ، اسلامی بانقلا

 .(66: ۱396پوراحمد و وفایی، ) شدهای تاریخی و جابجایی ساکنان میبود که اغلب منجر به تخریب بافت

 خاص، شرایط لیلد به که است تحمیلی جنگ دوران شامل عطف نقطه ۱360 دهه در اسلامی انقلاب از پس

 دوره این در بلکه شدند سپرده فراموشی به تنها نه تاریخی کهن فضاهای حاکم، سیاسی و اجتماعی اقتصادی،

 با (؛4۲: ۱3۷9عزیزی،) رفتند پیش تخریب و زوال سوی به بیشتر هرچه فوق هایبافت شهرها از برخی در و

 طرفی از و شهرها، مرکزی بافت مشکلات بروز و( توسعه و بازسازی دوره) ۱3۷0 دهه در جنگ پایان

 توجه و گردید جلب مناطق این به ریزانبرنامه و سیاستگذاران توجه دیگر بار نفتی، درآمدهای افزایش

 از ترکیبی دوره این در شهرها مرکزی بافت در مداخله هایسیاست. شد شهرها توسعه و بازسازی به بیشتری

 نوسازی و تخریب بر مبتنی و کالبدی غالب، رویکرد همچنان حال، نای با. بود مرمت و بهسازی نوسازی،

 ظهور و گذشته هایسیاست از انتقاد با ،(نوین رویکردهای دوره) ۱390 و ۱3۸0 هایدهه در بود؛

 مشارکت فرهنگی، و تاریخی هایبافت احیای و حفظ به بیشتری توجه شهرسازی، در نوین رویکردهای
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 به شهرها، مرکزی بافت در مداخله هایسیاست. شد شهری پایدار توسعه و یری،گتصمیم فرآیند در مردم

 اصالت و هویت حفظ با تا شد تلاش و کرد پیدا سوق شهری بازآفرینی و چندبعدی رویکردهای سمت

، حبیبی و ۱3۸۷:۱64)رهنما،  کرد ادغام شهر توسعه در فعال عنصر یک عنوان به را هاآن تاریخی، هایبافت

هایی مانند کمبود منابع مالی، عدم با این حال، چالش .(۲0۱۸ ،۸یو النوکل یالسراجو  ۱۷: ۱390ران،همکا

نفعان و ... همچنان مانع از تحقق کامل اهداف ذی اکثرهای اجرایی، و مقاومت هماهنگی بین دستگاه

شناسی آسیب. (۱۱3: ۱399)پورحسین روشن و همکاران،  های مرکزی در ایران هستندساماندهی بافت

ها و جلوگیری از های احیای مراکز شهری، فرآیندی حیاتی برای ارتقای کیفیت و اثربخشی این طرحطرح

ها، بهبود ها و فرصتشناسی باعث شناسایی چالشتکرار اشتباهات گذشته است؛ در واقع مطالعات آسیب

تجربیات گذشته، افزایش مشارکت مردمی و ها، افزایش کارایی و اثربخشی اقدامات، یادگیری از گیریتصمیم

شناسی اندکی در خصوص آسیبهای پژوهش .(4۱: ۱40۲)عندلیب،  شوندتوسعه رویکردهای نوآورانه می

های جامع شهری شناسی طرحشهری انجام گرفته است و اکثر مطالعات به آسیبمراکز های احیای طرح

پرداختن به این موضوع و عنوان، روش و نمونه موردی  این پژوهش در چارچوب نوآوری اند، لذاپرداخته

(، با هدف ۲0۲3) 9پولس و همکارانشناسی در مطالعات آسیباست که دامنگیر مدیریت شهری شده است. 

 جهتنوظهور  یهایاستراتژی، پژوهشی با عنوان خیتار یشهر یهامکان ینیبازآفر یهایاستراتژبررسی 

 نمونه موردیمقاله، با  4۵ کیستماتیس انجام دادند که در آن با بررسی تاریخی شهر یهامکان یبازساز

مشارکت ی به این نتیجه رسیدند که و صنعت یتجار ،یبر مناطق مسکون کیدأتو  ا،یاروپا و آسشهرهای 

ی شهر بافت، دیجد یکارکردها ، ایجاداستفاده مجددی، داریپا، نییاز بالا به پاریزی شهروندان، برنامه

و  چهاردولیهای بازسازی در شهرهای نمونه بدست آمده است. ترین پیشرانبه عنوان مهم یزندگ تیفیکو

یک  ارائهبه دنبال  های تاریخی و فرهنگی شهرهابررسی بازآفرینی پایدار هسته(، در پژوهش ۲0۲0همکاران )

 شتر در زمینه توسعهعنوان مبنای تحقیقات و تجارب بی مدل مفهومی جامع بازآفرینی شهری پایدار، به

 با روش ۲0۱9-۲000در بازه زمانی  پژوهش ۱39بررسی سیستماتیک اند که با بوده های تاریخی شهرهاهسته

 یهاهسته داریپا ینیاز جمله الزامات بازآفر، و روش پیمایشی PRISMAبا استفاده از شیوه  و فراتحلیل

عابر  کردیتوجه به رو، مناطق نیا یخیتار یهاهسته در کپارچهی یتیریو مد یشبکه ارتباط جادیا ی راخیتار

 ،یمحل یشوراها لیتشک ،ی)کلان و خرد(، تنوع عملکرد یاقتصاد طیشرا، تیفیباک یو ارائه دسترس ادهیپ

 راثیو م یاطلاع رسان یفعال برا یاجتماع ی(، شبکه هایو دانش محل ی)دانش تخصص یبیدانش ترک

ها و ها و موانع اصلی طرحشناخت چالش(، با هدف ۱40۲) قنبری وپور سالاریاند. ی دانستهفرهنگ

 پژوهش ۱۵6 های آیندههای پژوهشمنظور یافتن اولویت های تاریخی در ایران بههای حفاظت از بافتبرنامه
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چالش نظری و ادبیات »چهار مؤلفه بنیاد را بررسی و تحلیل نموده  و داده فراتحلیل بر مبنای نظریه با روش

شکاف بین تئوری و »، «چالش معنایی واژگان مرمت و حفاظت»، «ومی در حوزه مرمت و حفاظت شهریب

عنوان خلأهای اصلی مطالعات پیشین و لزوم در اولویت قرار گرفتن آنها  به« نوآوری و تکنولوژی»و « عمل

ه های توسعشناسی طرحای برآسیبتحلیل زمینه( نیز در مطالعه ۱399و همکاران ) کولیونداند. کردهمعرفی 

های توسعۀ شهری از شناسی طرحواکاوی محتوایی مقالات آسیب بنیاد ودادهراساس تئوری ، بشهری در ایران

معرفی پژوهش  ایهسته هدو مقولرا به عنوان  عدم تحقق و عدم کارائی در مطالعات به بعد درکشور ۷0دهۀ 

را مالی، ضعف در قوانین و مقررات و مشارکت ذینفعان ای ازجمله ابهام درمنابع عوامل زمینهنموده و 

 اند.دانستهها طرح مهمترین مسائل در ناکارآمدی

با رشد سریع شهری در وسعت و جمعیت، دهه اخیر،  چندمشهد به عنوان دومین شهر بـزرگ ایــران، طی 

بوده است )سرخیلی ن شهر های اقتصادی، اجتماعی و مذهبی ایدلیل جاذبه روبرو که بخش اعظم این رشد به

زیارتی و  نقش اهمیت و (جود حرم مطهر امام رضا )عومشهد به علت  مرکز شهر(؛ 93: ۱393و همکاران، 

 رانیاشهرهای در  یاژهیو گاهیاز جا ترین شهرهای زیارتی جهان اسلامیکی از مهمبه عنوان گردشگری 

است و مهترین مداخلات کالبدی در مرکز این شهر و مورد توجه حاکمیت از گذشته تا بحال بوده برخوردار 

و  های احیای مرکز این شهرطرحلذا لزوم توجه به ( صورت گرفته است. ۱400-۱300در قرن اخیر )

شناسی بر این اساس در این پژوهش سعی شده است به آسیب .رسدضروری به نظر می شناسی آنهاآسیب

شهر مشهد در قالب مرکز های بهسازی و نوسازی ید بر طرحهای احیای مراکز شهری ایران با تأکحطر

 .بنیاد پرداخته شودرویکرد داده

 تحقیق شناسیروش .2

های بنیاد مبتنی بر دادهپژوهش حاضر از نظر ماهیت، کیفی و از نظر روش اجرا، از نوع تحلیل نظری داده

های افراد را برای رسیدن به و دیدگاهدر واقع هرگاه پژوهشگر در نظر داشته باشد که تجارب ثانویه است. 

الات تحقیق خود مورد بررسی قرار دهد به کارگیری نظریه داده بنیاد روش مناسبی ؤنظریه و یا پاسخ به س

روش مناسبی در درک مجموعه شرایط و عوامل مؤثر بر موضوع  تواندیمبنیاد خواهد بود زیرا نظریه داده

با  توسط بارنی گلاسر و آنسلم استراوس ۱960در دهه داده بنیاد روش   (؛4: ۲0۱4، ۱0)کان مورد نظر باشد

آوری و تحلیل به عنوان رویکردی برای توسعه نظریه از طریق جمع «بنیادداده هکشف نظری»انتشار کتاب 

هایی است که هدف اصلی آن، ایجاد نظریه (.6۸: ۱39۸)کاظمیان و همکاران،  ها ابداع شدسیستماتیک داده

البته باید تأکید  (،49، ۲0۱۱، ۱۱)تامسون شوندها استخراج میها دارند و به طور مستقیم از آنه در دادهریش

                                                           
10 Khan 
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ی هادادهی کلی و جامع نیست بلکه مدلی برای توضیح هایتئوردر این روش،  «نظریه»شود منظور از 

نظریه هدف ناسی؛ شبینی موجود در جامعههای نظری و پیشگیریجهت برخلافگردآوری شده است. 

های میدانی به ویژه مبتنی بر اقدامات، تعاملات و ها باید مبتنی بر دادهبنیاد بر این است که نظریهداده

استخراج شود بیشتر  هادادهی که از اهینظر(؛ زیرا 93: ۱390،فرآیندهای اجتماعی افراد باشند )ازکیا و همکاران

کدگذاری است:  هبنیاد بر مبنای سه شیوداده هها در نظرییل دادهساختار اصلی تحلبه واقعیت نزدیک است. 

یند شناسایی مفاهیم و آکدگذاری باز به فر ی.دگذاری انتخابک -3و  دگذاری محوریک -۲،دگذاری بازک-۱

ها را به کند و دادهها اشاره دارد که در این مرحله، پژوهشگر با دقت به متون نگاه میالگوهای اصلی در داده

آمده در مرحله قبلی به یکدیگر مرتبط شده دستکند. در کدگذاری محوری، کدهای بهکدهای اولیه تقسیم می

دست آید. در نهایت، کدگذاری انتخابی، به ها بهتری از روابط بین دادهشوند تا درک عمیقسازی میو مفهوم

ن مفاهیم و تجارب مطرح شده در تریکند که نمایانگر اصلیانتخاب کدهای کلیدی و ساختاری کمک می

در این  تحلیل و کدگذاریبرای انجام  (.2016، 12گلیزر) کنندها هستند و هدف اصلی پژوهش را بیان میداده

، "بازآفرینی"، "بافت فرسوده"، "مرکز شهر"های در مرحله اول جستجوی مقالات با کلیدواژهپژوهش 

 ، SIDپایگاه داده چهاردر  ،"وسازی در مرکز شهر مشهدن"، "بهسازی" ،"نوسازی مرکز شهر"، "نوسازی"

Google Scholar، Noormagz  وScienceDirect  های داده نتایج جستجو در پایگاه گرفت.صورت

تر با موضوع پژوهش با بررسی مقاله بود که به منظور غربالگری و دستیابی به مقالات مرتبط ۱۲۱۵شامل 

مقاله که به  ۱۸۸های نامرتبط با موضوع حذف گردید و در نهایت تعداد وهشعناوین و مطالعه چکیده آنها پژ

های مرکزی شهرهای ایران به ویژه شهر مشهد از ابعاد های نوسازی، بازآفرینی و احیای بافتبررسی چالش

از بودند انتخاب شدند. سپس با مطالعه هر یک  مختلف از جمله اجتماعی، اقتصادی، کالبدی و ... پرداخته

سطح کدگذاری  3بنیاد در و بر اساس رویکرد دادهاستخراج شناسی و مرتبط با آسیباطلاعات مهم مقالات 

انجام شد، به این صورت که در مرحله کدگذاری باز محتوای هر مقاله به طور عمیق مطالعه و مفاهیم و 

 گریکدیباز به  یکدها ی،محور یکدگذارواحدهای معنایی استخراج و کدگذاری شدند، در مرحله بعد، 

 یکه نقش محور کردند را مشخص  یمرکز  میمفاه هایبندگروه نی. اشدند یبندگروه هم شده و با مرتبط

 هسته کی ی،انتخاب یکدگذارو در مرحله آخر،  دارند. را ی مراکز شهریایاح هایها و آسیبچالشدر 

مراحل ، گردید نیتدو ،دادندمیهم ربط  هرا ب های قبلیگذاریکد یهاوگروه میکه تمام مفاه یمرکز

 انجام شده است. Maxquda افزارنرمها در کدگذاری داده

 مراحل پژوهش. 1شکل 
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 معرفی محدوده 2.1

 ای قدیمی با مساحتی حدودحرم مطهر حضرت رضا )ع( ، منطقه با مرکزیتبافت مرکزی شهر مشهد 

دهد )شرکت مادر تخصصی قریبا یک سیزدهم کل مساحت شهر را تشکیل میت کههکتار است  ۲۲4۵.4۷

با  ر:محدوده حرم مطه: شوداین بافت به سه بخش اصلی تقسیم می(. ۱390عمران و بهسازی شهری ایران، 

محدوده اطراف . طور مستقیم تحت مدیریت آستان قدس رضوی قرار داردهکتار که به 69وسعت تقریبی 

هکتار که خارج از مجموعه حرم مطهر واقع شده و تحت عنوان طرح  ۲6۸به وسعت  ایمحدوده م:حر

، شهرداری مشهد و «سازمان عمران و بهسازی شهری»با مشارکت « نوسازی و بازسازی مرکز شهر مشهد»

گیری شهرداری با شکل ۱3۷۸در سال  مجدداشود. این محدوده اداره می ۱3۷۱آستان قدس رضوی از سال 

 ۵0هکتار،  ۲6۸های شهرداری و وزارت مسکن و شهرسازی به وجود آمد. از این رکیبی از مسئولیتثامن، ت

صورت مشترک با سازمان عمران و بهسازی شهری درصد )به جز قسمت تحت مدیریت آستان قدس( به

زی و فراسوی طرح نوسا منطقهو  .گردداداره میطور مستقیم توسط شهرداری شود و بقیه بهمدیریت می

از بافت قدیمی شهر مشهد است و تحت نظارت شهرداری  ماندهدر واقع باقیکه ، بازسازی مرکز شهر مشهد

 . .کندطور مستقیم و غیرمستقیم در آن مداخله میقرار دارد که به

 



 

 

 . محدوده مورد مطالعه1شکل 

 مشهد شهر مرکز احیای 1.2.1

-1۳1۰) اول مداخله: شد انجام مرکز این در بزرگ مداخله مرحله دو( ۱3۵۷-۱300) پهلوی دوره در

 سال در دوم مداخله و مطهر حرم اطراف در حضرت فلکه ساخت و برهم عمود هایخیابان احداث :(1۳2۰

 .انجامید آن اطراف مسکونی و تجاری مراکز تخریب و حرم توسعه به که حضرت فلکه طرح اجرای :1۳۵۴

 
  ،1354سال تخریب از قبل خود پیرامون با ارتباط در مطهر حرم(1. )2شکل 

 1354سال تخریب از پس خود پیرامون با ارتباط در مطهر حرم(2)

 1378سازان خراسان، گزارش طرح بهسازی و نوسازی مرکز شهر مشهد، مأخذ: شرکت مسکن



 

 آغاز مشهد شهر مرکزی بافت در غیرمستقیم و مستقیم مداخلات ،(۱3۵۷) اسلامی انقلاب پیروزی از سپ 

 در طرح این :(ع) رضا امام مطهر حرم حریم توسعه طرح-۱: درآمد اجرا به مهم طرح دو راستا، این در. شد

 توسعه مسیر در که بافت از بخشی آن نتیجه در و دش اجرا و تهیه رضوی قدس آستان توسط ۱360 سال

 طرح در که حرم پیرامون سبز فضای از ایعمده بخش و شد تخریب و خریداری مالکین از شده واقع طرح

 به خود که حرم پیرامون بافت بازسازی و نوسازی طرح-۲ .رفت بین از بود، شده گرفته نظر در ۱3۵4 سال

: دوم مرحله و (۱3۷۸-۱3۷۱) حرم پیرامون بافت بازسازی و نوسازی: اول مرحله ؛شودمی تقسیم مرحله دو

 و وسازین طرح کلی هایمشخصهکه  ؛(۱394-۱3۷۸) مشهد شهر مرکز نوسازی و بهسازی در تجدیدنظر

 : باشدمی شرح بدین مشهد شهر بهسازی

 1۳78-1۳71( ع) رضا امام مطهر حرم پیرامون بافت بازسازی و نوسازی طرح 1.1.2.1

 بهسازی و ساماندهی هدف با که است ایران در شهری نوسازی هایپروژه ترینبزرگ از یکی طاش طرح

 و فرهنگی مذهبی، موقعیت دلیل به طرح این ،است شده اجرا مشهد در( ع) رضا امام مطهر حرم اطراف افتب

)حبیبی و  است داشته شهر از بخش این اجتماعی و شهری ساختار بر ایگسترده تأثیرات منطقه، اقتصادی

 شرکت توسط ۱3۷۱ سال در «مطهر حرم پیرامون بافت بازسازی و نوسازی» طرح .(6۲: ۱39۱همکاران، 

 رویکرد با گذشته نفی با همراه اقتدارگرا مدرنیستی عام الگوی نوعی از پیروی به طاش مشاور مهندسین

)رضازاده،  شد تهیه (ع) رضا امام حرم اطراف هکتاری 360 محدوده برای( نوسازی) توسعه تجدید و تخریب

 به آن نبودن پاسخگو و حد از بیش سودگیفر دلیل به را شهر مرکزی بافت تخریب طرح، این .(۲۷: ۱393

 سال در و (۷9: ۱3۸9)شریفی،  دانستمی ضروری نوین کالبدی با آن جایگزینی و زائران، و ساکنان نیازهای

 پیرامونی بافت طرح چه اگر بود، شده بینی پیش سال ۱۵ طرح اجرای مدت. شد اجرا مرحله وارد ۱3۷4

 به که اولیه طرح ۱3۷۷ سال در لیکن رسید تصویب به ۵ ماده یسیونکم در ۱3۷4.03.09 تاریخ در مطهر حرم

 بازنگری مورد مجددا بود، شده متوقف تصویب رغمعلی مقررات و ضوابط بلندپروازی و ناسازگاری دلیل

 در آن تفصیلی طرح و رسید ۵ ماده کمیسیون تصویب به طرح الگوی ۱3۷۸.0۱.3۱ تاریخ در و گرفت قرار

 (.۱390، شهرداری مشهد) گرفت قرار تصویب مورد کمیسیون همین در ۱3۷۸.۱۲.۲۸ تاریخ

 1۳78( ع) رضا امام مطهر حرم پیرامون بافت نوسازی و بهسازی نظر تجدید طرح 2.1.2.1

 طرح ساختار حفظ عین در که شد ریزیپی بازسازی، نه و بهسازی رویکرد با مذکور طرح ۱3۷۸ سال در

 وضع هایبلوک بر منطبق هاباغره و گذرها فضاهای بندیسطح و مبدل حلقه شعاعی، شبکه مانند اولیه

 بهسازی هدف اساس بر طرح این در. است شده تغییر دستخوش بار چندین تاکنون طرح این. بود موجود

 و ساکن جمعیت نیازهای اساس بر که شده ارائه مشاور سوی از متفاوتی بندیحوزه و بندیسطح محدوده،



 

 مرکزی الگوی با شودمی شامل را طرح محدوده که رضوی مطهر حرم پیرامون بافت. است فتهگر شکل زائر

 مرکزیت در است هکتار ۵0 حدود وسعت به ایمحدوده خود که( ع) رضا امام مطهر حرم مجموعه شعاعی،

 یاصل محور 4 طریق از و گرفته شکل آن، اطراف در شعاعی صورت به پیرامون بافت و داشته قرار طرح

: ۱3۸۸)رهنما،  یابندمی ارتباط شهر مختلف مناطق با محدوده پیرامون شریانی هایخیابان و حرم به منتهی

3۲۲.) 

 1۳87 مشهد بهسازی و نوسازی طرح ۳.1.2.1

 برای جاذبه افزایش منظور به آن ضوابط در تغییراتی انجام با بعد مدتی ۱3۷۸ سال در شده بازنگری طرح

 بافت بهسازی و نوسازی» عنوان با و شد بازنگری مجددا طاش مشاور مهندس شرکت توسط گذارانسرمایه

 پیرامون بافت در اجرایی عملیات و اقدامات مبنای ،و هرسید تصویب به «(ع) رضا امام مطهر حرم پیرامون

 راه توزار به وابسته ایران شهری بازآفرینی شرکت برعهده طرح از نیمی اجرای. است گرفته قرار مطهر حرم

 بر مبتنی طرح این(. 4: ۱394 شیرزاد، و رهنما) است بوده مشهد شهرداری برعهده دیگر نیم و شهرسازی و

 و نبوده فرهنگی میراث و تاریخی ارزش هیچگونه واجد مطهر حرم پیرامون شهری بافت» عمده فرض سه

 توسعه قابل ساختار این و است شعاعی آن با نسبت در مطهر حرم پیرامون شهری بافت ساختار» ،«نیست

 ریزیبرنامه ،«شودمی انجام دولتی بودجه با که ملی است ایبرنامه بهسازی و نوسازی طرح اجرای» و «است

 و ویرانی که شده احکامی صدور به منجر و بوده، اشتباه تجارب تألیف یا مبانی تحلیل به بنا که شده تهیه و

 تخریب» نظیر احکامی مفروضات این پایه بر (.۱3۸3:۱۸۲، مدو پوراح یشماع) است آورده بار به انهدام

 صورت به جدید هایخیابان ساخت و موجود هایخیابان تعریض» ،«جدید بافتی ساخت و بافت این اغلب

 سه هر که شد صادر «جدید هاییمجتمع در آنها تجمیع و ریزدانه هایپلاک سراسری تملک» و «عریض

 در معماری و شهرسازی عالی شورای مصوبه طبق .هستند محدوده کنونی نابسامان وضعیت عامل حکم،

 و ملموس هایارزش و مکان حیثیت از حفاظت با مغایر اقدامات تداوم از جلوگیری منظور به ۱9/4/۱396

 پیرامون بافت بهسازی و نوسازی طرح تاریخ، این از مطهر، حرم پیرامون فرهنگی -تاریخی بافت ناملموس

های مجلس مرکز پژوهش) گردید متوقف آن اجرای و لغو -۱3۸۷ سال مصوب -( ع) رضا ماما مطهر حرم

 (. ۱396شورای اسلامی، 
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 1378اسان، گزارش طرح بهسازی و نوسازی مرکز شهر مشهد، سازان خرمأخذ: شرکت مسکن

 هایافته .۳

به در ایران و  احیای مراکز شهریهای طرح های بکیودا مهمترین آسیدر نرم افزار مکس سند ۱۸۸با ورود 

مورد تحلیل  دگذاری انتخابیک -3و  دگذاری محوریک-2 کدگذاری باز-1 در قالب مشهدویژه در مرکز شهر 

باز کد  127اسناد  بارهینبازخوانی چند ودر گام اول جهت استخراج کدهای باز با خوانش  .تقرار گرف

باهم ترکیب حول محور مشترکی ، کدهایی که از نظر مفهومی با یکدیگر مشابهند مقایسه که با شناسایی شد

 5در  ملکردیشانبر اساس حوزه عمفاهیم این  واقع درکه  بدست آمدکد محوری  28و تعداد  شدندو ادغام 

-اجتماعی ، بعداقتصادی بعدمدیریتی،  بعدبخش شکل دادند:  5را در  کدهای محوریبندی شده و دسته گروه

مشهد  شهر بخش مرکزیشناسی احیای آسیب. به عبارتی در قانونی -بعد حقوقینظام کالبدی،  فرهنگی،

 .نظام مذکور، ضروری است  5های ذیل توجه به شاخص

 های احیای مراکز شهریشناسی نظام مدیریتی طرح. آسیب۱جدول 

کدگذاری  کدهای باز کدگذاری محوری کدهای باز

 محوری

نظام
 

مدیریتی
 

های متولی موضوع )آستان قدس، تعدد سازمان

 سازمان اوقاف، شهرداری و ...(

تضاد منافع بین 

 نهادی

فلســفی و فرهنگی  ،فقدان مبانی فکری

 خاص اماکن مقدس

 

 

 

ضعف در 

رویکرد و 

 مبانی نظری 

 گرادیدگاه مدرنتیه و غرب تودرتویی نهادی

ضعف توجه به معنویت و گرایش به سمت  ها و ساکنان        تعارض بین دستگاه

 مادیت

وجـود تعارضـات درنظام حکمرانـی مدیریت 

 نوسـازی

عدم توجه کافی به اهداف کیفی، عدالت 

 های بومیجتماعی و ارزشا

ناکارآمدی در  سازی و سیاستگذاری       ضعف در سیاست

حکمرانی و 

ای در زمینه های اتخاذ رویکردهای کلیشه

 مختلف         



 

سیاستگذاری  رویکردهای تقلیدی در حفاظت و توسعه

 شهری

ریزی شده کالبدمحور و حاکمیت برنامه

 دولتی 

 نگـریعدم همه جانبه رسان ای، مقطعی و آسیباخذ تصمیمات لحظه

حاکم نبودن نگرش سیستمی در نظام  فقدان مدیریت زمان مناسب    

 ریزی کشوربرنامه

ضعف در ساختار  عدم توجه به امکانات اجرایی موجود

 سازمانی و اجرایی

 کارانه به فضای شهری           سایه نگاه کاسب

  گیری متمرکز     نظام تصمیم امتناسبساختار سازمانی ن

 

 

 

رویکرد 

 غیرمشارکتی

 دولت در فرآیندهای طرح  دخالت گسترده ضعف عملکردی مدیران شهری 

 توسعه از بالا به پایین و نبود دولت محلی ضعف در روابط برون سازمانی 

 مشخص نبودن جایگاه نهادهای مردمی و مـدیریت متمرکـز

اشتن به نهادهای مدنی و باور ند 

 شهروندمداری

توجهی به جایگاه، نقش و سازوکار بی تعدد نهادهای مدیریتی 

 مشارکت ســاکنان و مردم محلی

های مختلف به عدم تعهد و مسئولیت بخش

 اجرای طرح

 فاصله بین مردم و مسئولان       

  عملکردی تفرق  خواری در فرایند اجرا         فساد و رانت

 

عدم 

هماهنگی 

مناسب 

 نهادها

فقدان بینشی عمیق از موضوعات تخصصی 

 شهرسازی 

کمبود نیروی 

 انسانی متخصص

عدم تشریک مساعی نهادهای مختلف 

شهری اعم از عمومی، دولتی، خصوصی و 

 مردمی 

 تداخل، ناهماهنگی یا مغایرت در تصمیمات فقدان نیروهای بومی متخصص

مراکز علمی با نهادهای برنامه ریزی  عدم پیوند

 و اجرایی   

 هـا ناتوانـی در هماهنگـی بخش

 پراکندگی مدیریت امور بافت تاریخی گراییتخصص توجه به عدم

در  مدیریتی بعد مطالعات در این پژوهش حکایت از این دارد کهبررسی  مدیریتی: نظام هایآسیب

، این بعد دیگر ابعاد دارد به و اهمیت بالاتری نسبت تکرار ز شهری ایرانهای احیای مراکشناسی طرحآسیب

ناکارآمدی در » ،«ضعف در رویکرد و مبانی نظری» کد محوری ۷کنش و همپوشانی معنایی  از برهم

عدم »، «رویکرد غیرمشارکتی»، «ضعف در ساختار سازمانی و اجرایی»، «حکمرانی و سیاستگذاری شهری

این  .حاصل شده است« کمبود نیروی انسانی متخصص»و « تضاد منافع بین نهادی»، «هادهاهماهنگی مناسب ن

 همچنین ا وگرغربنگر، کالبدمحور، ریزی مادینظام فکری و رویکرد برنامهحوزه معنایی از یک منظر به  ۷

 -ساختار اداریبر نقد و اشاره دارد و از منظری دیگر  ریزی کشورحاکم نبودن نگرش سیستمی در نظام برنامه

نباشد بلکه  و احیا باید به نحوی سازمان یابد که نه تنها مزاحم توسعهکه کشور متمرکز و ناهماهنگ اجرائی 

ترین حلقه مفقودی سازمان مهم توان چنین گفت کهمی و در نهایت تأکید دارد؛ به حرکت توسعه شتاب دهد



 

ف یعنی مدیریت و مردم به سمت یکدیگر حرکت باشد بطوریکه دو طرمشارکت صحیح می کشور مدیریتی

رسد، ای نمیو به نتیجه کنند، در صورتیکه یک طرف ثابت و طرف دیگر از او تبعیت کند مشارکت ناقص

ای ناکارآمد و ت و عدم اعتقاد به آن موجب تداوم رویهکموضوعی که در ایران باعث فهم اشتباه از مشار

 .ازی کشور شده استهای نوسازی و بهسزا در طرحآسیب

 شهری زهای احیای مراکشناسی نظام اقتصادی طرح. آسیب۲جدول 

 کدهای باز
کدگذاری 

 محوری
 کدهای باز

کدگذاری 

 محوری

نظام
 

ی
صاد

اقت
 

  ها تصاحب ارزش افزوده املاک و پروژه

 

 

 

 

 

 

 

فساد مالی و 

 اقتصادی

  بی توجهی به کسب و کارهای محلی

عدم شفافیت در فرآیند ارزیابی و 

 گذاری املاکقیمت
  جابه جایی مشاغل و ضرر اقتصادی

  فقیر شدن ساکنان و مالکان واقعی هاها و پروژهالمنفعه نبودن طرحعام

تر از ارزش گذاری کارشناسی پایینقیمت

 واقعی
 گذاری محلیکاهش سرمایه

کاهش رونق 

 اقتصادی

های قانونی به صورت استفاده از اهرم

 جبری در راستای منافع اقتصادی
 گذاران بومی از محدودهخروج سرمایه

 

 سازیسودای سود حاصل از تجاری
های اقتصادی بومی با جایگزینی فعالیت

 داریسرمایههای کلانفعالیت

 

 حذف مشاغل خرد و سنتی رویکرد مبتنی بر سود اقتصادی
 

از طریق ارائه مجوز  تأمین درآمد شهرداری

 پروانه تخلفی و تغییر کاربری

تر شدن افزایش فاصله طبقاتی و سخت

 شرایط زندگی برای ساکنان بومی

 

ها به دسترسی انحصاری برخی گروه

 های نوسازیاطلاعات طرح
 تمرکز بیش از حد بر گردشگری و تجارت

  

های رانت زمین و مستغلات برای گروه

 خاص
 سات ارزیتورم و نو

اقتصاد 

 شدهریزیبرنامه

وساز و فساد در تخصیص مجوزهای ساخت

 تغییر کاربری اراضی
 شرایط ناپایدار اقتصادی

های غیرشفاف و پولشویی در ورود سرمایه

 های نوسازیپروژه
 های دولتعدم ثبات اقتصادی در سیاست

 های ناعادلانهتملک اجباری املاک با قیمت
گذاری دستوری برای ایجاد یمتافزایش ق

 سودهای نامتعارف

 عدم شفافیت در مدیریت مالی پروژه بازی در بازار املاکسوداگری و سفته

 کمبود بودجه دولتی
کمبود منابع 

مالی و 

های محدودیت

 ایبودجه

گذاری بخش های جذب سرمایهچالش

 خصوصی
  

ضعف نظارت بر فرآیندهای مالی و 

 هتخصیص بودج

برداری و استفاده مناسب از عدم بهره

 های بخش ارائه خدمات عمومیمزیت
 

عدم مشارکت مؤثر نهادهای ملی در تأمین 

 منابع مالی

وابستگی به منابع مالی شهرداری و فشار بر 

 بودجه شهری

وابستگی به 

 منابع دولتی

تأخیر در تخصیص بودجه و تأثیر آن بر  ع بین نهادهای دولتی و تعارض مناف
 



 

 گذاران خصوصیسرمایه پیشرفت پروژه

های اقتصادی حوزه دیگری که نقدهای بسیاری به آن وارد شده است آسیب  اقتصادی:نظام های آسیب

مورد  ترین و پرتکرارترین کدهای محوری مطالعاتباشد که مهمهای احیای مراکز شهری میاجرای طرح

فساد مالی و » ،«وابستگی به منابع دولتی» ،«شدهریزیاقتصاد برنامه»، «کاهش رونق اقتصادی»شامل  بررسی

حوزه معنایی نامبرده  ۵فصل مشترک ؛ بوده است« ایهای بودجهکمبود منابع مالی و محدودیت»و « اقتصادی

های نوسازی و بهسازی نیاز است نقش متمرکز ریزی و اجرای طرحکه در برنامهکید دارند أبر این موضوع ت

گذاران تر شده و عرصه جذب، تشویق و حمایت از سرمایهها کمرنگلت در اقتصاد، منابع مالی و بودجهدو

بر  تر گردد، و از طرفی بهبود مدیریت منابع و شفافیت و نظارت دقیقبخش خصوصی و یا حتی خرد گسترده

رزش افزوده املاک و ا مندی بهرهتمامی مراحل اجرای طرح، به ویژه در بخش تملک املاک، تولید و 

 .باشدها و سایر مجریان طرح ضروری میمین درآمد و سرمایه لازم شهرداریأتهمچنین ها و پروژه

 های احیای مراکز شهریشناسی نظام اجتماعی فرهنگی طرح. آسیب3جدول 

کدگذاری  کدهای باز

 محوری

کدگذاری  کدهای باز

 محوری

نظام
 

اجتماعی ف
رهنگی

 

جایی و مهاجرت اجباری جابه

 ساکنان بومی

 

 

 

نارضایتی 

 اجتماعی

   بدبینی مردم

 

کاهش دسترسی ساکنان محلی به  بی اعتمادی

 خدمات عمومی اولیه

 موقعبه  رسانیعدم اطلاع

و مورد  های مناسبموزشآعدم  توجهی به نیازهای اجتماعیبی

 نیاز

گیری شوراهای محله و عدم شکل دوری از حرم مطهر

 های مردم نهادسازمان

عدم مشارکت ساکنین در مراحل 

 ریزی و اجرای طرحبرنامه

 

تخریب بافت تاریخی و سنتی 

 محله

تضعیف 

های ارزش

تاریخی و 

گسست  از دست رفتن همبستگی اجتماعی مذهبی

 اجتماعی

رنگ شدن نقش زیارت و کم

 گردشگری مذهبی در هویت منطقه

رود جمعیت غیربومی به و

 محدوده

 عدم توجه به میراث فرهنگی

های اجتماعی و تضعیف ارزش

 کاهش حس تعلق به محله

تضاد بین سبک زندگی سنتی و 

 تغییرات جدید در کاربری فضا

 

 

تغییر کاربری اماکن فرهنگی و تضاد بین  تغییر هویت  زدگی در گریزی و غربسنت



 

سنت و  ساخت و سازها اجتماعی مذهبی به فضاهای تجاری

کاهش تعلق خاطر ساکنان به  مدرنیته

 محله

عدم سازگاری الگوهای پیشنهادی 

با بسترهای فرهنگی و اجتماعی 

وجود ناهنجاری های اجتماعی و  محدوده

 آسیب های آن

تضعیف « »عینارضایتی اجتما»، «اعتمادی مردمبی» کدهای محوری فرهنگی اجتماعی:نظام های آسیب

« تغییر هویت اجتماعی»، «تضاد بین سنت و مدرنیته»، «گسست اجتماعی« »های تاریخی و مذهبیارزش

توان . در واقع میباشدهای نوسازی و بهسازی مراکز شهری میهای اجتماعی و فرهنگی طرحآسیب کنندهبیان

باید از  های نوسازی و بهسازیطرح الزاماً ماهیت اقتصادی نداشته و در تدوین احیای مراکز شهریگفت 

های نفع نوسازی بافتترین جامعه ذیدر واقع مردم، اولین و مهمکید صرف بر جنبه اقتصادی پرهیز نمود. أت

ها و فرهنگ اجتماعی، مشارکت با آنها، ها، سنتتوجه به ارزشروند و بدون شک فرسوده به شمار می

  باشد.رسانی ضروری میعتقویت همبستگی اجتماعی و آموزش و اطلا

 های احیای مراکز شهریشناسی نظام کالبدی طرح. آسیب4جدول 

کدگذاری  کدهای باز کدگذاری محوری کدهای باز

 محوری
 
 
 
 
 
 

 نظام

 کالبدی

کاهش کیفیت فضاهای  افت کیفیت سکونت

پذیری عمومی و زیست

 شهری

ارای ارزش تخریب بناهای قدیمی و سنتی د

 تاریخی و فرهنگی 

رویکرد تخریب 

 گسترده

های از بین رفتن هویت فضایی و ارزش

 اجتماعی

ضوابط  بزرگ مقیاس بودن الگوی توسعه

ناهماهنگ با 

استفاده  جهتفضاهای عمومی باز کاهش  معماری اسلامی

 زائران و ساکنان  

رعایت نکردن حریم ساخت و ساز در 

 اریخیاطراف حرم و آثار ت

ها با واقعیت همخوان نبودن مقیاس نوسازی افزایش آلودگی صوتی 

 و امکانات موجود

 سیاست غلط تراکم تشویقی افزایش ترافیک در محدوده

های غیر اصولی و سازیبلند مرتبه

 غیرمجاز

عدم توجه به زیبایی 

 شناختی

عدم توجه به معماری سنتی و اسلامی در 

 دیدساخت و سازهای ج

ها به دو کاربری خلاصه شدن کاربری افزایش تراکم ساختمانی 

 تجاری و اقامتی

کمبود امکانات و  های خدمات شهریسرانه کمبود

 خدمات

تغییرات کاربری  افزایش بار گردشگری و اقامتی

 ناهماهنگ
با تغییر  همراه های خدماتیکمبود کاربری

 ها و افزایش جمعیتکاربری

های های تجاری و هتلساختمان افزایش

 بزرگ در اطراف حرم



 

و نه  فرسوده و ناکارآمد صرفا بافتی عنوان مرکزی شهر بهقدیمی بافت  نگاه به: کالبدی نظامهای آسیب

از بین و اقدام به تخریب وسیع  ، منجر بهای ارزشمند از هویت تاریخی، فرهنگی و اجتماعی شهرگنجینه

، «پذیری شهریزیست کاهش کیفیت فضاهای عمومی و»شده است، یخی و هویتی شهر رفتن ساختارهای تار

کمبود »، «عدم توجه به زیبایی شناختی»، «ضوابط ناهماهنگ با معماری اسلامی»، «رویکرد تخریب گسترده»

های کالبدی آسیببدست آمده در دهای محوری ک« کاربریناهماهنگ تغییرات »و « امکانات و خدمات

تخریب گسترده در مرکز شهر مشهد، محلات پویا و فعال اجتماعی را به مناطق گردشگرپذیر تبدیل  ند.باشمی

و از ، افزایش واحدهای تجاری و اقامتی موقت، کاربری مسکونیاین تغییر کاربری باعث کاهش  کرده است

اکم جمعیت، کاهش تر اسلامی،-های مخالف با اصول معماری ایرانیسازیبلندمرتبه افزایشطرفی دیگر 

 .و در نتیجه کاهش کیفیت زندگی ساکنان شده است فضاهای سبز و عمومی، و تشدید مشکلات ترافیکی

 های احیای مراکز شهریشناسی نظام کالبدی طرحآسیب. ۵جدول 

کدگذاری  کدهای باز کدگذاری محوری کدهای باز

 محوری

نظام
 

حقوقی و قانونی
 

نادیده گرفتن  هاآن نیازهایهوم شهروندی و فشی مفرامو

 حقوق شهروندی

ضعف در  ضعف در اجرای صحیح قوانین

نادیده گرفتن حقوق مستاجران و کسبه  نظارت قانونی

 قدیمی

 نبود مرجع پیگیری مناسب

ضعف در مالکیت  های آنوقف و نظام مالکیت و چالش

و حقوق ساکنان 

 بومی

ونی با رویکردهای ناسازگاری قوانین کن

 ریزیبرنامه

ضعف و ابهام 

در قوانین و 

 اقض در قوانین و مقرراتتن تملک اجباری املاک مقررات

مشخص نبودن مراجع قانونی مداخله در  ابهام در تعیین قیمت املاک

 های فرسودهبافت

تعارض قوانین ملی و محلی در حوزه  

 بازآفرینی شهری

 صدور مجوزهای نوسازی تأخیر در روند 

ضعف » «نادیده گرفتن حقوق شهروندی» این بعد شامل کدهای محوری حقوقی و قانونی: نظامهای آسیب

 باشد؛یم «ضعف و ابهام در قوانین و مقررات» «ضعف در مالکیت و حقوق ساکنان بومی» «در نظارت قانونی

ه مرحله اجراست و قوانین حمایتی و پشتیبانی های نوسازی بافت فرسوده مربوط بطرح ترین مشکلاساسی

برای آن  و ضمانت اجرای کافی ها محدود و مبهم بوده و مرجع پیگیری مناسببافت برای نوسازی این 

 و شفاف ساختار حقوقی و قانونی جامعنیاز به کدهای استخراج شده در بخش حقوقی و قانونی . وجود ندارد

های مالکیتتوجه به  املاک، و عادلانه اراضی، نحوه تملک صحیح نظیر مالکیت مختلفی که موضوعات



 

را  طور کامل پوشش دهدرا به نفعانذی، نظارت بر نحوه اجرا، و در نظر گرفتن حقوق مکتسبه مالکان و وقفی

 دهد.نشان می

 ریاست که سا هسته مرکزی ییشناسا بنیادروش دادهبخش  نیمهمتر مرکزی(: هستهکدگذاری انتخابی )

 است که هینظر نییقدرت تب نیشتریب دارای هسته مرکزی. شوندیمند با آن مرتبط مها به صورت نظاممقوله

 کیانتخاب ای معمولا مقوله هسته نییرا به آن متصل کند. تع گرید میو مفاهآن را نامگذاری  دیپژوهشگر با

در این پژوهش با توجه به کدهای  .ردیگیرا در برم کدهای محوری یکه تماماست  یو مفهوم یعبارت انتزاع

نگری و یکپارچگی در فقدان هماهنگی، جامع»محوری بدست آمده در ابعاد مختلف عملکردی، پدیده مرکزی 

 انتخاب گردید.« های نوسازی و بهسازی مراکز شهریریزی و مدیریت و اجرای طرحبرنامه

 بحث

به ویژه در مرکز شهر در ایران و  احیای مراکز شهریهای حطر شناسیبآسیآمده از دستدر تحلیل نتایج به

های اصلی اثرگذار بر عنوان مؤلفه، ابعاد گوناگون اقتصادی، مدیریتی، اجتماعی، کالبدی و حقوقی بهمشهد

این های در اجرای پروژه ترین موانعیکی از اصلیند. این محدوده شناسایی شد احیای بافت فرسودهفرآیند 

ها مورد نیاز تأمین منابع مالی هنگفتی است که برای احیای اینگونه بافت خش اقتصاد و در واقعب ،هاطرح

برای  منی را، بلکه فضای نااه استتنها منابع مالی را متمرکز نکردتمرکز بر سوداگری زمین و مسکن نه ؛است

های نوسازی به جای آنکه طرحه است و وجود آوردبهگذاران بخش خصوصی به ویژه سرمایهگذاران سرمایه

سپاری منافع به بازیگران های اقتصادی محلی باشند، به بستری برای برونای و احیای ظرفیتبستر رونق محله

در سه دهه اخیر  محدودهبررسی روند تحولات جمعیتی، اقتصادی و کالبدی بطوریکه  اند،هتر تبدیل شدبزرگ

هزار  63مگیر جمعیت ساکن است. جمعیت این منطقه از حدود های بنیادین و کاهش چشحاکی از دگرگونی

کاهش یافته و میانگین نرخ تغییر جمعیت طی این  ۱39۵هزار نفر در سال  ۱3به کمتر از  ۱36۵نفر در سال 

ها و بخش دیگر بخشی از کاهش جمعیت ساکن اثر اجرای طرح .درصد رسیده است ۵3.4۷دوره به منفی 

بوده اما اثر اجرای طرح در کاهش جمعیت محدوده اثری بسیار قابل توجه و فراتر  ناشی از روندهای طبیعی

از پدیده عمومی کاهش جمعیت در مرکز شهرهای بزرگ است. عواملی مانند تملک و تخریب واحدهای 

و در نتیجه مهاجرت ساکنان این منطقه به دیگر نقاط و تجاری مسکونی، رشد روزافزون فضاهای اقامتی 

اقامتی  کاربری هکتار به زیربنای ۲۵، بیش از ۱39۸تا  ۱39۲های نها طی سالت باشد.می لیل این امرد شهری

فضاهای تجاری با رشد  وسازهای مسکونی کاهش یافته وافزوده شده است. در همین حال، ساخت محدوده

رسیده که تقریباً سه برابر متر مربع  ۸به حدود  محدودهای که سرانه تجاری گونهاند؛ بهچشمگیری مواجه شده

برداری هستند، درصد این واحدهای تجاری خالی از بهره 43حدود  در حالیکهمیانگین استاندارد کشور است. 

محدوده تحولات ؛ بطور کلی باشدمی محدوده کاربری تجاریکه نشانگر وضعیت اشباع و عدم تعادل در 



 

آن است، کاهش شدید  ر جمعیتی، اقتصادی و کالبدیتغییر اساسی در ساختا دهندهنشان مرکز شهر مشهد

های عدم تعادل در کاربری منجر به بخش تجاری و اقامتی گستردهرشد  کاربری مسکونی و در مقابل

و صرفا مدت منافع کوتاه بیشتر متوجه هادهنده این است که اهداف طرح و نشان است شده شهری

(، ۱40۱این نتایج با تحقیقات مستوفی و همکاران )؛ یجمعیت پایداری اجتماعی و تااست بوده  اقتصادی

راستا است و بر ( هم۱394پور و سعیدی )( و صفایی۱39۵(، ایمانی جاجرمی )۱40۲پور و قنبری )سالاری

با وجود اهمیت زیاد اما  .تأکید دارندهای اقتصادی و مالی ها و ضعفچالش های مشابه در زمینهنگرانی

عدم توان صرفاً به فقدان منابع مالی یا را نمی احیای مراکز شهری هایناکامی طرحموضوع اقتصاد 

، عدم در منطق مداخله، ساختار حکمرانی شهری ضعفتقلیل داد؛ بلکه این ناکامی، نمودی از  گذاریسرمایه

گذاران در ذهن سیاست« مرکز قدیمی شهر بافت فرسوده»و نحوه بازنمایی یکپارچگی مدیریت و حکمرانی 

جای توجه به نیازهای بومی رویکردهای کالبدمحور و استفاده از الگوهای خارجی ناکارآمد بهبطوریکه  است

ها شده و در نهایت مانع تحقق اهداف نوسازی و شرایط محلی، موجب کاهش کیفیت و انسجام در پروژه

ریزی رداری از منابع و برنامهتواند در عین برخودهند چگونه یک سیاست نوسازی مینشان میو  شودمی

تنها به هدف بازآفرینی نرسد، گرفتن پیوندهای اجتماعی، تاریخی و هویتی یک بافت، نهدلیل نادیدهکلان، به

(، ۱40۲پور و قنبری )سالاریمطالعات  .نیز منجر شود بافت های اصیل آنبلکه به حذف ارزش

پور و سعیدی ( و صفایی۱39۵، ایمانی جاجرمی )(۱40۱(، مستوفی و همکاران )۱400روشن )پورحسین

که بر ضعف در درک نیازهای محلی و عدم توجه به ابعاد اجتماعی، فرهنگی و  اندنتایج مشابه داشته( ۱394)

یکی از  .تأکید دارند اهمیت رویکردهای مشارکتی و حکمرانی محلی در فرآیند نوسازیو ها هویتی بافت

ریزان و واقعیت زندگی مردم ، تفاوت بزرگ بین دیدگاه برنامهه آن اشاره نموددیگری که باید بنکات مهم 

ها بحران در اعتبار طرح در نتیجه مردم و و بدبینی اعتمادیبی، این تفاوت باعث مقاومت اجتماعی که است

کنار گذاشتن گذاری از بالا به پایین، باعث دهد که سیاستنیز گردیده است. به عبارت دیگر، نتایج نشان می

ها ریزی شده و همین مسئله نقش مهمی در شکست پروژهدر فرآیند برنامه و مشارکت آنها نظرات محلی

دهد که مشارکت در این طرح، ها نشان میگرچه ادبیات رسمی بر مشارکت تأکید دارد، اما یافتهداشته است. 

جود داشته است. مشارکت در این معنا، در سویه وهای یکصورت واقعی، بلکه صرفاً در قالب مشاورهنه به

شده بوده است. این موضوع، نیازمند بازاندیشی در مفهوم واقع پوششی برای تثبیت تصمیمات از پیش تعیین

، بتواند به بدنه برگزار شدههای محلی و نه صرفاً جلسات مشارکت است؛ مشارکتی که از دل ظرفیت

یک مشکل خاص نیست، بلکه نقدی به نحوه حکمرانی شهری در این نتیجه فقط . گیری نفوذ کندتصمیم

ای، حتی با نیت توسعه، هر پروژه در های مشارکتی و نهادینهدهد که بدون سیاستایران است و نشان می

های مطالعات خداکرمیان گیلان این نتایج با یافته ؛ماندگی شودممکن است به جای پیشرفت، باعث عقب

( همخوانی ۱400روشن )(، و پورحسین۱40۲احمدی )حبیبی و شیخ(، ۱40۲کاران )درودی و هم(، ۱40۲)



 

دهند که نادیده ها تأکید دارند و نشان میدارد که بر اهمیت مشارکت واقعی و نقش آن در موفقیت پروژه

حوزه  در .ها و بروز نارضایتی گسترده در میان مردم منتهی شودتواند به شکست پروژهگرفتن این مسأله می

ضعف قانون، تضاد میان ابزارهای اجرایی با اهداف طرح است.  علاوه بر ، مسئلههاطرح حقوقیقانونی و 

دهند که ابزارهای گیرنده، نشان میگذاری و تعارض بین نهادهای تصمیمتملک اجباری، عدم شفافیت قیمت

ریزی جود با رویکردهای نوین برنامهناسازگاری قوانین مو. اندجای تسهیل، به مانع تبدیل شدهموجود به

ها اغلب گیریتا تصمیم است شهری و تعارض بین قوانین ملی و محلی در حوزه بازآفرینی نیز، موجب شده

( نیز در نتایج مطالعات خود ۱39۲)  ( و عندلیب۱399اظمی و همکاران )که ن غیرهماهنگ و متناقض باشند

ها و عنوان یکی از آسیببه قانونی این حال، مطالعات اندکی به بعد حقوقی بااند اما به این موارد اشاره کرده

اند و این مسأله، در مقایسه با سایر ابعاد موضوع، های بازآفرینی شهری پرداختههای اساسی در طرحچالش

مند و نوآوری این پژوهش در اتخاذ رویکردی جامع، نظام .توجه کمتری را به خود جلب کرده است

ای ای که در ادبیات موجود، کمتر مطالعهگونهبُعدی نسبت به مقوله نوسازی مراکز شهری نهفته است؛ بهچند

این فرایند صورت گرفته  جانبهشناسی همهبا این میزان از عمق تحلیلی، گستره مفهومی و تمرکز بر آسیب

شناختی تحقیق، ان چارچوب روشعنوبه بنیادپردازی دادهگیری از روش نظریهاست. از سوی دیگر، بهره

نوآوری دیگری است که امکان استخراج مفاهیم و الگوهای بومی، متناسب با زمینه اجتماعی و فضایی خاص 

شهری  احیای مراکزشهر مورد مطالعه را فراهم آورده و گامی مؤثر در جهت توسعه دانش بومی در حوزه 

 .آیدشمار میبه

 گیرینتیجه

بهبود شرایط زندگی  جهتعنوان ابزاری  های فرسوده بههای نوسازی و بهسازی بافتدلیل اهمیت طرح به

ها طرح این شناسیمنظور ارزیابی و آسیب هرگونه اقدامی به، شهروندان و ارتقاء کیفیت محیط شهری

از  بنیاداستفاده از تئوری دادهراستا، در این پژوهش سعی شد که با  و قابل توجه است. در این ضروری

نگاهی های نوسازی و بهسازی مراکز شهری به ویژه مرکز شهر مشهد طرحبه  ای اساسی و عمیقزاویه

کد محوری استخراج  ۲۸کد باز و   ۱۲۷مقاله تعداد  ۱۱۸. لذا با مطالعه و بررسی شناسانه صورت گیردآسیب

نوسازی و  هایه طرحنمیدر ز سایر پژوهشگراناد و مطالعات نکه در اس هاییآسیبمهمترین گردید که 

-اجتماعی، مدیریتی، اقتصادیبعد  ۵در توسعه شهری بدان اشاره شده بود  هایبهسازی مراکز شهری و طرح

تر طور جامعبندی بهاین دستهو  بندی گردیدقانونی در قالب کدهای محوری دسته -حقوقیکالبدی،  فرهنگی،

ها، نبود هماهنگی و یکپارچگی در فرآیندهای اجرایی ن طرحها در ایترین چالشدهد که یکی از مهمنشان می

ویژه شود. بهگیری است که موجب عدم توجه به نیازها و شرایط خاص هر منطقه و ساکنان آن میو تصمیم

ها و اختلال در اجرای در بعد مدیریتی، نداشتن ساختار مدیریتی واحد و کارآمد، منجر به پراکندگی مسئولیت



 

تنها مدت و تملک اجباری املاک، نهیده است. در بعد اقتصادی، تمرکز بر سودآوری کوتاهها گردطرح

اعتمادی نسبت به مشکلات اجتماعی و اقتصادی برای ساکنان ایجاد کرده، بلکه به کاهش اعتماد عمومی و بی

ها فرهنگی بافتفرهنگی، نادیده گرفتن هویت تاریخی و -ها منتهی شده است. همچنین در بعد اجتماعیطرح

و نیازهای اجتماعی ساکنان، منجر به کاهش کیفیت زندگی و تضعیف پیوندهای اجتماعی در مناطق هدف 

ها بیشتر معطوف به تملک قطعات و خروج توان گفت که دیدگاه اصلی این طرحدر نهایت، میو  شده است

ها بوده است. این صادی در این محدودههای سودآور اقتها و تعریف پروژهساکنین از محدوده مداخله پروژه

تر جای ارتقای کیفیت زندگی محلی، به ابزاری برای منافع اقتصادی بزرگها بهرویکرد باعث شده که پروژه

دهنده ضرورت بازنگری جدی در رویکردهای نوسازی شهری و ها نشانتبدیل شوند. این مجموعه چالش

با ، برداری کندها و نیازهای محلی بهرهطور واقعی از ظرفیتبه های جامع و هماهنگ است کهتدوین سیاست

، به ویژه مرکز شهر مشهد های نوسازی مراکز شهریهای شناسایی شده در طرحها و آسیبتوجه به چالش

 :شودزیر به منظور بهبود فرآیندها و تحقق اهداف نوسازی ارائه می هایپیشنهاد

رویکردهای نوسازی و بهسازی مراکز شهری: کردهای حاکم بر های نظری و رویبازنگری در بنیان •

محور و مبتنی محور، انسانگرایانه باید جای خود را به الگوهای زمینهنگر، کالبدمحور و غربمادی

 .بر حکمرانی مشارکتی بدهند که متناسب با شرایط فرهنگی، اجتماعی و اقتصادی ایران باشد

ایجاد یک نهاد مرکزی برای هماهنگی بین نهادهای : چه و هماهنگیجاد یک ساختار مدیریتی یکپارا •

تواند از پراکندگی و تضاد مختلف )دولتی، خصوصی، و محلی( و نظارت بر تمامی مراحل پروژه می

 .ها جلوگیری کندگیریدر تصمیم

ان های نوسازی باید با مشارکت فعال ساکناجرای طرح: محورتوسعه رویکردهای مشارکتی و محله •

سویه رفته و های یکهای اجتماعی صورت گیرد. این مشارکت باید فراتر از مشاورهمحلی و گروه

ها نقش محوری داشته باشد. توجه به نیازهای اجتماعی، فرهنگی و ریزیها و برنامهگیریدر تصمیم

 .مین کندهای اجتماعی جلوگیری کرده و انسجام پروژه را تضتواند از مقاومتهویتی ساکنان می

رویه و های بیها باید از تخریبطرح: تأکید بر حفظ هویت تاریخی و فرهنگی مرکز شهر   •

تغییرات ناهماهنگ کاربری جلوگیری کنند و به احیای فضاهای عمومی، تاریخی و هویتی شهر 

 .پرداخته شود تا هویت شهری حفظ و تقویت شود

ای های نوسازی باید به گونهطرح: یگذاری خصوصتقویت اقتصاد محلی و جذب سرمایه   •

وکارهای محلی فراهم آورند و از وابستگی به طراحی شوند که بسترهای اقتصادی برای رونق کسب

گذاران بخش خصوصی و ها و تسهیلات برای جذب سرمایهمنابع دولتی بکاهند. ایجاد مشوق

 .ایداری مالی پروژه کمک کندتواند به پشده میتوسعه مشاغل کوچک و متوسط در نواحی نوسازی



 

های ایجاد ساختار قانونی مناسب و تضمین حقوق مالکیتی: بازنگری در قوانین و مقررات حقوق •

طور عادلانه و مطابق با حقوق شهروندی ها بهخصوصی و عمومی از الزامات اساسی است تا طرح

 .اجرایی شوند

های نظارتی موثر و تقویت شفافیت سیستم ایجاد: نظارت دقیق و شفاف بر مراحل اجرایی پروژه   •

تواند به موفقیت ها میبرداری از ارزش افزوده پروژهدر تأمین منابع مالی، تملک املاک و بهره

 .کمک کند و جلوگیری از فسادهای مالی هاطرح

 

 

 تقدیر و تشکر
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