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 تحلیل نظام اجرایی طرح های نوسازی دربافت های فرسوده شهری 
با تأکید بر بافت فرسوده تهران*؛

نمونه موردی: محلات صفا و شهید اسدی

چکیده
نوسازی بافت های فرسوده ضرورتی است که در سطح ملی و کلان پشتوانه های متعدد قانونی و پشتیبانی برای آن در نظر گرفته شده 
است. طبق قانون سالانه 10 درصد از بافت های فرسوده باید نوسازی گردد که به منظور تحقق این هدف، در قالب ستاد بازآفرینی که 
در ســطوح ملی تا شهرستانی تعریف شده، برای همه دستگاه های دولتی و عمومی تعیین نقش و وظیفه می گردد. در کنار ظرفیت ستاد 
بازآفرینی، قوانین متعددی نیز ضرورت نوسازی بافت های فرسوده را بیان کرده و برای آن دستورالعمل ها و راهکارهایی اندیشیده اند 
که از آن جمله می توان به قانون نوسازی و عمران شهری، قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن، قانون حمایت از احیاء، 
بهسازی و نوســازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری اشاره نمود. بررسی این قوانین نشان از پرداختن به تمام ابعاد نوسازی بافت 
فرسوده در سطح سیاست گذاری دارد. اما نکته ی مبهم آن است که با وجود این قوانین و هدف گذاری هایی که صورت گرفته، چرا 
مســیر حرکت به سوی اهداف کند و در برخی موارد ناممکن شده اســت. بدین منظور با بررسی قوانین، تجارب داخلی و خارجی و 
ادبیات موضوع ســعی شده تا چارچوبی به منظور تعیین ســنجه های کلیدی موفقیت طرح های نوسازی در حوزه اجرا به دست آید. 
نتایج به دست آمده از تحلیل ها و مصاحبه های تکمیل شده در این مقاله نشان از افتراق عملکردی و هدف گذاری بین بازیگران عرصه 
نوســازی دارد و نوعی عدم تعادل در توزیع منابع، نقش ها، روابط بین دســتگاهی و انتظارات و وظایف تعیین شــده ی قانونی برای 

بازیگران عرصه نوسازی وجود دارد.

واژگان کلیدی: نظام اجرایی، بافت فرسوده، تهران، محلات صفا، شهید اسدی.

حسین کلانتری خلیل آباد1 **، مهدی حقی2

1 استاد گروه مدیریت و برنامه ریزی شهری و منطقه ای، پژوهشگاه علوم انسانی و مطالعات اجتماعی، جهاد دانشگاهی.

2 کارشناسی ارشد شهرسازی

)تاریخ دریافت: 1399/03/03             تاریخ پذیرش: 1399/07/22(

* ایــن مقالــه برگرفتــه از طــرح پژوهشــی تحلیــل نظــام اجرایــی طرح هــای نوســازی در بافــت فرســوده شــهر تهــران اســت کــه بــه مســؤولیت دکتــر حســین 
ــه انجــام رســیده اســت. ــا حمایــت مالــی پژوهشــگاه علــوم انســانی و مطالعــات اجتماعــی جهــاد دانشــگاهی در ســال 1399 ب ــاد و ب کلانتــری خلیل آب

** E-Mail: H_kalantari2005@yahoo.com
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مقدمه
توجه به بافت های فرسوده سابقه چندانی در ایران - و در پی آن 
در تهران - ندارد. به منظور بهره برداری از فرصت ها در جهت نیل 
به اهداف مدیریت شــهری به خصوص در موضوع تامین مسکن؛ 
بافت های فرسوده تهران به لحاظ اقتصادی، فرهنگی، اجتماعی و 
کالبدی دارای پتانسیل های بالایی می باشند. وجود زیرساخت ها، 
دسترسی به شریان های ارتباطی اصلی شهر، حضور ساکنان بومی 
و هویت اجتماعی این بافت ها و ارتباطات همسایگی میان ساکنین 
بخشی از پتانسیل بالای نهفته در این بافت ها و مزیت آن نسبت به 

دیگر گزینه های توسعه شهری و تامین مسکن می باشد. 
اهمیت بافت های تاریخی، زمانی مشــخص می شــود که شاهد 
رخدادهای تلخ و تأثربرانگیزی مثل زلزله رودبار، زلزله آوج و نیز 
زلزله دلخراش بم باشــیم. آنچه که بیشترین آسیب را در پی دارد، 
نه خود آن حادثه طبیعی، بلکه سســت بودن بناها و نامناسب بودن 
مصالح آنها و نیز شــکل کالبدی نامناسب بافت است که بیشترین 
صدمات را در پــی دارد. )کلانتری خلیل آباد و همکاران، 1389: 
15( بر این اساس، سازمان نوسازی شهر تهران از طرف شهرداری 
تهران مأموریت یافت تا ضمن بررســی موضــوع، اقدام به اتخاذ 

راهکارهای مؤثر در بافت های فرسوده شهر تهران نماید. 
طبق آمار ســازمان نوسازی شــهر تهران بافت های فرسوده این 
شهر محدوده ای به وســعت 3268 هکتار را شامل می شود که در 
21 منطقه شهری پراکنده هســتند. جمعیت ساکن در این بافت ها 
1152000 نفر ارزیابی می شود. )عندلیب و علی اکبری، 1387 :5( 
تجربه چند سال اخیر سازمان نوسازی شهر تهران نشان می دهد، 
مداخلــه در بافت هــای فرســوده طیفی از روش هــای مداخله ای 
مســتقیم تــا مشــارکت با مــردم را در بــر گرفته اســت )حاجی 
علی اکبــری، 1390( . اما میزان اثرگذاری این برنامه ها در کاهش 
فرســودگی و پاســخ به مولفه های مداخله بهینه در بافت فرسوده 

برای طرح ها نیاز به بررسی دارد. 
این پژوهش بر آن اســت تا با بررســی تجارب دیگر کشورها 
در خصوص شــیوه های مداخله در بافت های فرســوده و ارزیابی 
اقدامات صورت گرفته در آن ها، بررســی ادبیات نظری پژوهش 
و یافتن اهداف و پیش فرض های عام مداخله در بافت فرســوده و 
همچنین ویژگی های زمینه ای نمونه های مورد بررســی، اقدامات 
کاربــردی در حوزه ی اجرای طرح های نوســازی را شناســایی و 
با تحلیل وظایف قانونی، اقدامــات کنونی، ظرفیت های کنونی و 
روابط بین نهــادی، وضعیت حوزه ی اجــرا را در محلات صفا و 

شهید اسدی شناسایی نماید.

روش پژوهش
این پژوهش با توجه به بررســی نظام اجرایی نوسازی بافت های 
فرســوده شــهری و با توجه به اینکه هدف آن ارائه پیشنهادهایی به 
مدیریت شــهری می باشــد، از نوع پژوهش های کاربــردی بوده و 
روش تحقیق توصیفی اســت. ابتدا جهت بررسی زمینه های نظری، 

مفهومی، روش های موجود، به کتب و منابع معتبر علمی مراجعه و 
متون مرتبط با مدیریت بافت فرســوده در تهران بررسی شده است. 
پس از اســتخراج معیارهای بررسی نظام اجرایی نوسازی بافت های 
فرســوده و ذی نقشــان امر، به منظور بررســی و تحلیل موضوع و 
کاربســت آن در نمونه های مــوردی )دو محله از شــهر تهران که 
کمترین و بیشــترین آمار نوســازی کالبدی را در ســال های اخیر 
داشــته اند( از مصاحبه با مسؤولان گذشــته و فعلی نهادهای متولی 
نوســازی بافت در شهر تهران، اســاتید و پژوهشگران دانشگاهی و 
دســته بندی شاخص ها و نمره دهی آن ها با استفاده از تکنیک دلفی 
بهره گرفته شده است. در نهایت بر اساس مطالعات صورت گرفته، 
شاخص ها و چارچوبی جهت تحلیل نظام اجرایی در سال های اخیر 
ارائه گردیده اســت. لازم به ذکر اســت در ایــن پژوهش به منظور 
تحلیــل عملکرد هر یک از طرح های محــلات، علاوه بر مصاحبه 
با مســؤولان و ذی نقشان طرح، از طریق شاخص هایی که از مرحله 
مطالعات به دســت آمده و بر اساس اسناد و مستندات طرح، تحلیل 
شــده و در نهایت پیشــنهاداتی به منظور اصــلاح و یا تکمیل روند 

مدیریت طرح های نوسازی بافت های فرسوده ارائه گردیده است.

چارچوب نظری تحقیق
به منظور دست یابی به مولفه ها و ابعاد ارزیابی برنامه های مداخله 
در بافت فرســوده تهران، از 4 سطح تحلیل و بررسی استفاده شده 

است. سطوح مورد بررسی عبارتند از:
- تعاریف و مفاهیم مرتبط با فرسودگی

- تجارب جهانی در زمینه مداخله در بافت های فرسوده
- قوانین و دستورالعمل های داخلی پیرامون مداخله در بافت فرسوده

- تجارب معاصر مداخله در بافت فرسوده شهر تهران
در واقع بــا توجه به ماهیت پیچیده بافت های فرســوده، به نظر 
می رســد به منظور تدوین مولفه های ارزیابی طرح های مداخله در 
ایــن بافت ها، توجه به تجارب عملی و قوانین وضع شــده در این 
حوزه تا حدودی کارگشــاتر از اتخاذ رویکــرد و پارادایم نظری 
خاصی باشــد. به همین منظور پس از بررسی 4 دسته فوق الذکر، 
ابعاد و مولفه های ارزیابی مداخله صورت گرفته در بافت فرسوده 

ارائه گریده است.
الف( تعاریف و مفاهیم فرسودگی

رسمی ترین تعریف نظری بافت های فرسوده مربوط به یکی از 
مصوبات ســال 1384 شورایعالی شهرســازی و معماری است. در 

این سند آمده است:
"مراد از فرســودگی، ناکارآمدی و کاهش کارایی یک بافت 
نسبت به کارآمدی سایر بافت های شهری است. فرسودگی بافت 
و عناصر درونی آن یا به ســبب فقدان برنامه توسعه و نظارت فنی 
بر شــکل گیری آن بافت به وجود می آید. پیامد فرسودگی بافت 
که در نهایت به از بین رفتن منزلت آن در اذهان شــهروندان منجر 
می شود، در اشــکال گوناگون از جمله کاهش و یا فقدان شرایط 
زیســت پذیری و ایمنی و نیز نابســامانی های کالبدی، اجتماعی، 
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اقتصادی و تاسیســاتی قابل دریافت و شناسایی است. فرسودگی 
در این تعریف توسط ســاختمان های قدیمی و ناپایدار، معابر کم 
عرض با ســاکنان متعلق بــه طبقه کم درآمد و دارای مشــکلات 

اجتماعی تعریف می شود."
سطوح نظام مدیریت بافت فرسوده شهری

با توجه به بررســی نظامهای مدیریت پروژه، می توان مدیریت 
نوسازی بافت را در سه ســطح کلی مدیریتی،  پشتیبانی و اجرایی 
طبقه بندی نمود که به بررسی این سه سطح در نظام نوسازی بافت 

فرسوده تهران پرداخته شده است: 
سطح مدیریتی: فرایندهایی هستند که به منظور تدوین اهداف، 
راهبردهــا، سیاســت ها و برنامه های نظام، صــورت می گیرند و به 
طور عمده در نظام برونســپاری نوسازی بافت های فرسوده شامل 
سیاستگذاری می باشــند.برای مثال، برنامه ریزی، نظارت و پایش، 

از جمله این فرایندها می باشند

سطح پشــتیبانی: فرایندهایی هســتند که موجب تسهیل فرایند 
نوســازی و فعالیتهــای اصلــی می شــوند. ایــن فعالیت ها شــامل 
پشتیبانی های فنی )تهیه اسناد و طرح ها(، حقوقی، مالی، ترویجی، 

نهادی و ... می باشند.
ســطح اجرایی: فرایندهایی هســتند که در مقیــاس اجرایی و 
توســط ســاکنان، ســرمایه گذاران، پیمان کاران وکارگزاران و از 
طریق برون ســپاری صــورت می گیرنــد. این فعالیت هــا منجر به 
اجرای پروژه های مسکن، خدمات شهری و پروژه های ارزش افزا 

و محرك توسعه می گردند. )کلانتری خلیل آباد، 1399: 45(
ب( تجارب جهانی در زمینه مداخله در بافت های فرسوده

نحوه مداخله و برخورد با بافت قدیم در بین کشورهای مختلف 
با توجه به شــرایط حاکــم سیاســی، اقتصــادی و اجتماعی آنها 
متفاوت بوده اســت. هدف از ارائه و تبیین تجارب سایر کشورها، 
یافتن الگوها و شیوه های مناسب است که با شهرهای ایران انطباق 

جدول شمارة 1: اقدامات صورت گرفته در تجارب جهانی در بافت فرسوده
اقتصادی اجتماعی مدیریتی کالبدی تجربه

معافیت های مالیاتی
ارائه وام های بانکی

تماس و گفتگو با مالکان برای 
جلب همکاری آن ها در مرمت 

ساختمان ها
اطلاع رسانی در مورد قوانین و 

تسهیلات در نظر گرفته شده

انعقاد قرارداهای اجرایی 
با پیمانکاران

بهسازی خیابان ها
زیباسازی معابر

تعمیر منازل
نصب علائم و آگهی های خیابانی

س
ث/انگلی

با

جلب مشارکت اقتصادی مردم برای 
سرمایه گذاری و خرید سهام

اعطاء وام منطبق با امکانات افراد کم 
درآمد به عنوان سرمایه مشارکت

آموزش همگانی برای درك 
اهمیت موضوع توسط مردم

واگذاری آپارتمان ها و فروش و 
اجاره آن ها با شرایط سهل

تملک بناهای مخروبه و 
اراضی بایر برای ساخت 
و ساز و یا واگذاری به 

سرمایه گذاران

ایجاد فضای سبز، فضاهای باز
اصلاح شبکه و سایر زیرساخت ها

احداث تعدادی آپارتمان
ساخت هتل، باشگاههای ورزشی

ش
س/ مراک

فا

فراهم کردن شرایط مطلوب برای 
اجاره نشینان

تولید اشتغال از طریق تشوق افراد به 
فعالیت های اشتغالزا در زمینه صنایع 

دستی و ....

آموزش عمومی و فعالیت های 
تبلیغی ترویجی در میان ساکنین

توجیه اهداف خیرخواهانه طرح به 
منظور اعتمادسازی
اخذ نظرات مردم 

تامین منابع مالی توسط 
بخش خصوصی

ایجاد و اصلاح خیابان و 
زیرساخت های شهری

احداث موسسات عمومی آموزشی، 
بهداشتی، فرهنگی، تفریحی

س
حفصیه/تون

تماس با افراد و سازمان های علاقه مند 
در داخل و خارج برای سرمایه گذاری، 

کمک و حمایت
ایجاد مشاغل غیر آلاینده

خارج کردن کاربری های نامناسب به 
خارج بافت

اقدامات اموزشی، توجیهی، تبلیغی
آموزش در دبستان ها، دبیرستان ها 

و تبلیغات گسترده شهری

ارائه کمک های 
فنی توسط وزارت 

همکاری های اقتصادی 
فدرال آلمان

انتخاب یک منطقه به صورت پایلوت 
و انجام اقدامات آزمایشی در آن

تبدیل پاره ای از فضاها و انبارها به 
اماکن عمومی، رفاهی و تفریحی

ب/ سوریه
حل

خرید و بازسازی بناهایکم قیمت و 
ارزشمدن توسط معماران

راه اندازی خط اتوبوس تندرو و 
ارزای قیمت

راه اندازی تور متروی سیاتل

انتخابی هیاتی توسط 
شهرداری جهت ارزیابی 

و تصویب طرح ها

ساماندهی شبکه های دسترسی
اصلاح شبکه های دسترسی

ایجاد دو پارك شهری

سیاتل/ آمریکا

آموزش حرفه های نجاری، بنایی، لوله 
کشی، برق، کامپیوترو .... به ساکنین

آموزش مهارت های مورد نیاز به 
ساکنین و اهالی منطقه

آموزش ساکنین در زمینه حفظ 
بهداشت محیط

ایجاد مدرسه و تشویق مردم به 
سواداموزی

تهیه پروژه بهسازی قاهره 
توسط برنامه توسعه 

سازمان ملل

ایجاد فضای سبز
بازسازی میراث فرهنگی

تبئیل فضاهای بلااستفاده به پارك و 
فضای سبز

ایجاد زمین های بازی، سالن 
تفریحات، آمفی تاتر

قاهره/ مصر

به کار گیری روش های جدید مالی
نوسازی بر پایه نظرات مردم )نوسازی 

کم هزینه( 
اقتصادی کردن ساخت و سازها

انجام برنامه ریزی اجتماعی
برقراری شکل باز تصمیمگیری و 
استقرار کمیته های تصمیم گیری

توافق کامل میان کاربران 
پروژه و مجریان پروژه

ایجاد اطمینان و اعتماد 
میان کاربران پروژه 

رفع نیازهای ساکنان
تامین خدمات عمومی

-اختلاط فضای کار و سکونت
-طراحی با کمک مردم محلی

برلین/ آلمان

مأخذ: کلانتری خلیل آباد و پوراحمد، 1385: 123؛ کلانتری خلیل آباد و همکاران، 1394: 88
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بیشــتری داشته باشد و از طرف دیگر با بررسی تجارب گوناگون 
درباره مداخلات شــهری به ویژه سازماندهی بافت های فرسوده و 
قدیمی، امکان دســت یافتن به نگرش و دیــدگاه جامع تر فراهم 
می شود. بر این اســاس اقدام های انجام شده در بافت های فرسوده 

چند کشور در جدول شمارة 1 بررسی شده است.
ج( قوانین و دستورالعمل های داخلی 

یکی از موانع تحقق نوســازی بافت های فرسوده شهری کمبود 
پشــتوانه های حقوقی و قانونی مورد نیاز می باشد، به طوری که قبل 
از دهه 80 صرفأ در قانون نوسازی و عمران شهری )1347( اشاره ای 
ناقص به نحوه انجام مداخلات در محلات قدیمی شــهر شده است؛ 
اشــاره ای که رویکرد تملــک را به عنوان راهــکار قانونی تجویز 
می نماید. با جدی تر شــدن موضوع در دهه 80، موضوع نوســازی 
بافت های فرسوده در قانون برنامه پنج ساله چهارم توسعه قرار گرفت 
و پس از آن نیز قوانین متعددی تصویب گردید. از جمله مهم ترین 

قوانین در این حوزه می توان به موارد زیر اشاره نمود.

جدول شمارة 2: قوانین و مقررات اسناد بالادستی و حوزه های مرتبط

حوزه مرتبط عنوان قوانین و اسناد 
بالادستی مرتبط

ماده 55 - بند14: در مورد شرح وظایف 
شهرداری

ماده 111- مبنای قانونی شکل گیری 
سازمان نوسازی

قانون شهرداری مصوب سال 
1334

ماده1: در مورد تکلیف شهرداری به انجام 
وظایف از جمله خدمات نوسازی محلات 

و تهیه برنامه و اسناد مورد نیاز

قانون نوسازی و عمران 
شهری مصوب 1347

بند »ب« ماده 30: در الزام دولت به خاتمه 
عملیات اجرایی نوسازی بافت های قدیمی 

طی مدت 10 سال

قانون برنامه چهارم توسعه 
مصوب 1383

بند »د« ماده 171 : الزام دولت به احیاء و 
نوسازی بافت های فرسوده طی 10 سال

قانون برنامه پنجم توسعه 
مصوب 1390

ماده2 - بند 7 )قانون ساماندهی و حمایت 
از تولید و عرضه مسکن( : در مورد اعطای 
اختیار به بخش دولتی در زمینه واگذاری 
منابع دردست جهت بهسازی و نوسازی 
بافت فرسوده و شکل گیری بخش غیر 

دولتی )دفاتر نوسازی محله( 
ماده 42 آیین نامه اجرایی: درمورد لزوم 
تشکیل دفاتر خدمات نوسازی توسط 

بخش خصوصی

قانون ساماندهی و حمایت 
از تولید و عرضه مسکن 
مصوب 1387، آیین نامه 
اجرایی و دستورالعمل 

مربوطه )دستورالعمل ساز 
وکار تشکیل، شرح خدمات 

و ضوابط ناظر بر دفاتر 
خدمات نوسازی محدوده ها و 
محلات بافت های فرسوده و 
سکونتگاه های غیر رسمی( 

مواد 4-6-7-8-10: به عنوان اصلی ترین 
محل قانونی درمورد مجریان نوسازی و 

بهسازی بافت های فرسوده شهری

قانون حمایت از احیاء، 
بهسازی و نوسازی بافت های 

فرسوده و ناکارآمد شهری
بندهای 1-17-2 و 2-17-2 : درمورد 

تبیین راهبردها و سیاست های کلان مداخله 
در بافت فرسوده

طرح جامع 1386 شهر تهران

در مورد تکلیف شهرداری تهران به تدوین 
الگوی مدیریتی نوسازی در جهت مدیریت 

نوسازی بافت های فرسوده در هر منطقه

ماده واحده مصوب 
شورای اسلامی شهر تهران 

 )88/10/28(
مأخذ: شرکت نوسازان، 1389 : 20

د( تجارب طرح های نوسازی در بافت های فرسوده تهران
بررسی گذرای طرح های نوسازی بافت فرسوده در شهر تهران را 
نمی توان فارغ از تحولات سیاســی در دولت مرکزی مورد بررسی 
قرارداد. اگرچه مقوله نوسازی و بهسازی شهری در نظر اول، امری 
با ماهیت محلی است و انتظار می رود در قالب طرح ها و سیاست های 
محلی دنبال شده و تحول یابد، اما ماهیت متمرکز نظام برنامه ریزی و 
مدیریت ایران سبب شده است تا این امر معمولا به طور مستقیم در 
قالب برنامه های توســعه و یا سیاست های حمایتی دولت مرکزی و 

دستگاه های وابسته به آن دنبال شود.1
با توجه به ادبیات نظری و تجارب داخلی و خارجی مرتبط با نظام 
اجرایی نوســازی بافت های فرسوده و به منظور تحلیل نظام اجرایی 
طرح های نوســازی بافت های فرســوده در شــهر تهران، نیاز است 
معیارها و شاخص های تحلیل ارائه شود. براین اساس، می توان نظام 
مدیریت بافت های فرســوده در شهر تهران را در سه سطح سیاست 

گذاری، پشتیبانی و اجرایی به شرح زیر دسته بندی نمود:

نمودار شمارة 1: مهم ترین فرآیندهای مورد انتظار در سطوح 
مدیریت نوسازی بافت های فرسوده شهری

همان گونه که نمودار بالا نشــان می دهــد، فرآیندهای اصلی در 
بعد اجرایی نوســازی بافت های فرسوده، طیف وسیعی از اقدامات 
اجتماعــی )اطلاع رســانی، آمــوزش و توانمندســازی( اقدامــات 
مدیریتی )تهیه طرح و برنامه، تعیین محدوده ها(، اقدامات اقتصادی 
)بسترســازی( و اقدامات کالبدی )تخریب، ساخت و واگذاری( را 
در بر میگیرد. به همین منظور نیاز است تا در هر یک از این 4 بعد، 
اقدام به احصاء شــاخص های نظام اجرایی نمــود. جدول زیر ابعاد 
اجرایی نظام نوسازی بافت های فرسوده را در 4 بعد فوق، بر اساس 
مطالــب این بخش ارائه می دهد. ابعادی که نیاز اســت با مراجعه به 
محدوده هــای مد نظر در این طــرح، تدقیق و اطلاعات لازم در هر 

یک برداشت و مورد بررسی قرار گیرد.
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جدول شمارة 3 : جمع بندی اقدامات صورت گرفته در بافت فرسوده شهر تهران

نتایج اقدامات اصول و اهداف ابعاد قانونی و نهادی 
پشتیبان اصلی بازه زمانی

- آسیب به سازمان کهن 
محلات شهری

-  تصویب قوانین تسهیل 
کننده مداخله

- تخریب دیوارهای کهن 
تهران در 1311

- نقشه خیابان ها )1309( 
- تخریب محله سنگلج

-نقشه شهرسازی )نقشه 
تهران( 1316

- مداخلات سنگین در بافت 
قدیم با تاکید بر تخریب 
محلات و خیابان کشی
-  جدایی عملکردهای 

شهری بنابر نوعی منطقه بندی 
کم و بیش منعطف

- قانون بلدیه سال 1286
- قانون بلدیه سال 1309
- قانون توسعه معابر1312

دوره پهلوی اول
 )1300-1320( 

- طرح های جامع از دهه 40 
به بعد با تلقی تخریبی بودن 
بیش از 70 درصد بافت های 

شهری
- تداوم زوال بافت های 

قدیمی و رخ نمودن 
پدیده هایی چون خرابه 

نشینی

- ایجاد مجموعه ها و 
محلات مسکونی جدید مانند 
تهرانپارس، نازی آباد، یوسف 

آباد، نارمک، منظریه و ...
- تخریب آلونک ها و نیز 
جابجایی ساکنان آن ها از 

جمله به کوی نهم آبان

- تخریب و پاکسازی 
- بهسازی محدود )دهه 40( 

- نوسازی )ایجادمحلات 
جدید(

- قانون بهسازی و نوسازی 
و عمران شهری مصوب 

آذرماه 1347
- طرح جامع تهران )1347( 
- تاسیس سازمان نوسازی 

شهر تهران )13547(

پهلوی دوم
)1320-1357( 

- تداوم مهاجرت به شهر 
تهران و ناموفق بودن 

سیاست های تمرکز زدایی 
- شکل گیری محلات 

غیررسمی جدید

- تداوم پاکسازی گودهای 
جنوب )سال های ابتدایی( 
- بازسازی بخش هایی از 

بافت شهری )بطور عمده در 
مقیاس بلوك های شهری( 
- بهسازی محدود محلات 

غیررسمی

- بازسازی محلات آسیب 
دیده از جنگ

- پاکسازی و جابجایی 
ساکنین زاغه ها و گودها

- بهسازی و تامین خدمات 

- تشکیل شورای گودنشینان 
با نظارت وزارت کشور 

)1358(

دوران پیروزی انقلاب تا 
پایان جنگ تحمیلی

)1357-1368( 

- فعال شدن مجدد سازمان 
نوسازی در قالب طرح نواب

- طرح نواب )طرح بزرگراه 
شهید نواب صفوی( 

- اقدامات موردی در قالب 
تخریب، پاکسازی

- تخریب و پاکسازی
- ایجاد بزرگراه ها و تعریض 

معابر 
- طرح های روانبخشی )فاقد 

توفیق( 

- طرح جامع ساماندهی 
تهران1370

- برنامه اول و دوم توسعه 
)1368-1377(

دوران سازندگی
)1368-1376( 

- تهیه طرح های متعددی 
نوسازی در شرکت عمران و 

بهسازی شهری 
- ورود بانک جهانی به 

عرصه بهسازی شهری در 
ایران

- طرح بهسازی مشارکتی 
محله سیروس 

- طرح ساخت و ساز 
بزرگرراه شرق

- تداوم تخریب و پاکسازی 
محدود )خاك سفید، گلزار 

و غیره( 
- تداوم ایجاد بزرگراه ها و 

تعریض معابر 
- تلاش برای بهسازی 

مشارکتی

- تشکیل شرکت عمران 
و بهسازی شهری در سال 

1375
- برنامه سوم توسعه )1383-

 )1379

دوره اصلاحات سیاسی
)1376-1384( 

- ایجاد دفاتر محلی نوسازی 
- استفاده از یارانه ها و 

معافیت های دولتی 
- تلاش برای جلب سرمایه 
گذاری خارجی و بخش 

خصوصی

- بیش از 70 طرح ویژه 
بافت های فرسوده )طرح 
منظر شهری( و اقدام در 

محلاتی چون خوب بخت، 
عودلاجان، صابون پزخانه 

و غیره.

- نوسازی محله محور و 
طرح های منظر شهری

- تهیه طرح های نوسازی 
برای تمام بافت های فرسوده

- اسکان مجدد ساکنان 
بافت های فرسوده در 
محلات نوسازی شده 

- برنامه چهارم توسعه 
 )1384-1388(

- تجدید ساختار سازمان 
نوسازی شهر تهران 

دوران دولت نهم و دهم 
)1384-1392(

- ساخت پروژه های بهسازی 
محیطی در مناطق مختلف 

شهر

- افزایش پروژه های بهسازی 
محیطی در دستور کار دفاتر

- تقویت نقش دفاتر نوسازی
- بهره گیری از مشارکت 

مردم در فرآیند برنامه ریزی، 
طراحی، اجرا

- برنامه پنجم توسعه
- رویکردهای نوین 

شهرسازی در سازمان 
نوسازی

دوران دولت یازدهم و 
دوازدهم )1398-1392(

مأخذ: سپانلو، 1389: 81-96؛ حبیبی و همکاران، 1390: 24
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یافته های تحقیق
معرفی محلات هدف

منطقه 13 در منتهی الیه بخش شــرقی شهر تهران قرار دارد که از 
شــمال به مناطــق 4 و 8 و 7 )محور دماونــد(، از غرب به منطقه 12 
)محور 17 شــهریور(، از جنوب به منطقه 14 )محور پیروزی( و از 
شــمال به بزرگراه اسب دوانی و ســرخه حصار )حریم شرق تهران( 

محدود می شود. محلات صفا و اسدی همان طور که در نقشه ی زیر 
نشان داده شده، از شمال به خیابان دماوند، جنوب به خیابان پیروزی، 
غرب به خیابان 17 شــهریور و از ســمت شرق به بزرگراه امام علی 

)ع( و پادگان نیروی هوایی منتهی شده اند.2

جدول شمارة 4 :مولفه های موثر در سطح اجرایی فرآیند نوسازی بافت فرسوده
توضیحات منبع مولفه ها ابعاد

اقدامات تبلیغی، تبیین منافع و رویکرد طرح مبانی نظری آگاهی بخشی

اجتماعی

برنامه های فرهنگی، افزایش اعتماد نهادی ساکنان مبانی نظری اعتماد سازی
مهارت های شغلی، مسائل مرتبط با طرح )ساخت و ساز، قرارداد مشارکت، 

کیفیت بنا و ...(  مبانی نظری آموزش

ایجاد ویا تقویت نهادهای موجود، حساسیت به مشکلات محلی و جمعی، حل 
جمعی مساله تجارب خارجی نهادسازی محلی

مطالبه گری، افزایش اعتماد به خود، گسترش امکان کارگروهی مبانی نظری ایجاد تمایل به مشارکت 
رفع معضلات اجتماعی تجارب خارجی ترغیب ساکنین به ماندن

بهبود کیفیت زندگی )محیط زیست، فضاهای عمومی، سرانه های خدماتی(  مبانی نظری ایجاد حس تعلق به مکان
حفظ و ایجاد پیوندهای کالبدی بافت، خوانایی بافت، رفع معضلات اجتماعی مبانی نظری ارتقاء تصویر ذهنی ساکنین 

ایجاد ارزش افزوده، اعطای تسهیلات و وام تجارب داخلی توانمندسازی ساکنین

اقتصادی

تخفیفات عوارض، درصد پیشروی تجارب داخلی  تسهیلات ساخت و ساز
اعطاء وام، ایجاد بازارچه عرضه محصولات تجارب خارجی حمایت از اشتغال بومی

هدفمندی تشویقات ضابطه ای، حمایت از مالکین در قراداد مشارکت مبانی نظری هدفمندی منافع توسعه
اعطاء وام ودیعه، مشوق های ضابطه ای، مشوق های اداری تجارب داخلی تشویق سرمایه گذاران 

هدفمندی تجارب داخلی مشوق های ضابطه ای
انتقال صنایع مزاحم، جانمایی خدمات مورد نیاز تجارب خارجی ساماندهی مشاغل

تجارب خارجی قیمت زمین و اجاره
محیط زیست تجارب خارجی بهسازی محیط عمومی

کالبدی

تناسب زیرساخت ها و تاسیسات شهری با ساخت و سازها تجارب خارجی تامین زیرساخت ها
اصلاح شبکه معابر، بازگشائی معابر، حذف و بازگشائی بن بست ها تجارب داخلی اصلاح شبکه حمل و نقل

بناهای تاریخی و واجد ارزش کالبدی-عملکردی تجارب خارجی حفظ ارزش های تاریخی
بوستان محلی، کتابخانه تجارب داخلی ایجاد فضاهای عمومی

مرمت بناهای باارزش و تزریق کاربری تجارب خارجی مرمت و احیای مسکن
از بین بردن ریزدانگی و ناپایداری بناها تجارب داخلی تجمیع و تنظیم مجدد زمین

رفع کمبودهای محلی به واسطه توسعه و ایجاد مراکز خدماتی تجارب خارجی تامین سرانه خدمات هفتگانه
خط آسمان هماهنگ، نظارت بر نما و طبقات بنا تجارب داخلی هماهنگی در سیمای آسمان 

تجمیع قطعات تجارب داخلی اصلاح ریزدانگی و فرم بافت
وجود طرح مصوب با ساختار اجرایی و متولیان معین تجارب خارجی ساختار یکپارچه مدیریتی

مدیریتی

هماهنگی شهرداری و اداره ثبت تجارب خارجی تعامل سازنده بین نهادی
حل بوروکراسی های اداری تجارب خارجی تصویب قوانین کارگشا 

ارزش نهادن به تمام ابعاد کالبدی، اقتصادی و اجتماعی در احیای بافت تجارب خارجی جامع نگری طرح

اهمیت به فعالیت های اجتماعی به عنوان یکی از خروجی ها مبانی نظری نهادینه سازی نوسازی در 
بافت

ارزش نهادن به اعتمادسازی و امور اجتماعی در احیای بافت از جمله آموزش، 
آگاهی بخشی مبانی نظری فرآیند محور بودن طرح
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شناسایی نهادهای موثر در مقیاس محلی اجرای طرح های 
نوسازی

با بررســی ســطوح اثرگذاری بازیگــران عرصه ملــی در عرصه 
محلی می توان اشــاره نمود که بازیگران در حوزه محلی عبارتند از : 
نماینده دولت )آموزش و پرورش / نهادهای خدمات رسان( / بخش 
خصوصی/ شهرداری )سرای محله/ معاونت های تابعه( / مردم. با توجه 
به مصاحبه های صورت گرفته با مدیریت شهری، دفتر توسعه محله ای 
و شــورایاری محلات، عمده ترین نهادهایی که در مقیاس محلی در 

حوزه اجرای طرح های نوسازی ایفای نقش می کنند عبارتند از:
- سرای محله

- شــهرداری منطقه و ســازمان های تابع )آتش نشــانی، ســتاد 
مدیریت بحران، اداره زیباسازی( 

- دفتر توسعه محله ای3
- کمته امداد

- آموزش و پرورش
- دستگاه های خدمات رسان )آب، برق، گاز( 

- هیات امنای مساجد
- با توجه به بررسی وضع موجود و اقداماتی که نهادهای مختلف 
در ابعاد چهارگانه ی پژوهش حاضر انجــام داده اند، میتوان نمودار 
سطح اقدامات این نهادها در بعد اجرایی را بصورت زیر ارائه نمود.

همانگونه که در این نمودار مشــخص اســت، چند موضوع در 
بعد اجرایی دارای خلأ است که عبارتند از:

1- نخســت ارتباط بین نهادهای مختلفی اســت که یا در نظام 
مدیریت شــهری دارای نقشــی از پیش تعریف شــده هستند و یا 

نقشه شمارة 1: موقعیت محلات شهد اسدی و صفا در منطقه 13 شهر تهران؛ مأخذ: حقی، 1394 : 45

نمودار شمارة 2: اقدامات نهادهای مختلف در بافت های فرسوده و نوع روابط بین این نهادها در وضع موجود
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نقشــی برای آنها تعریف نشده و صرفا بخاطر دغدغه ای که دارند 
در فرآیند نوســازی بافت های فرسوده مشــارکت می کنند. آنچه 
بنظر می رســد آن اســت که ارتبــاط میان نهادهــای دارای نقش 
با یکدیگر از ســویی و از ســوی دیگر ارتباط بین ایــن نهادها با 
نهادهای مردمی و محلی که در چرخه نوســازی دارای نقش و یا 

قدرت اثر هستند موضوع بحث است.
2- عدم ایفای نقش توسط نهادهایی از جمله آموزش و پرورش، 
نیروی انتظامی، کمیته امداد، ادارات خدمات رســان از جمله گاز، 
برق و آب است. برخی از این نهادها علی رغم آنکه در بسته تشویقی 
عام نوسازی که از طرف سازمان نوسازی ابلاغ شده، دارای وظایفی 
هســتند، اما به وظایف خود عمل نکرده و همین موضوع چرخه ی 
پیش بینی شــده توســط قانون گذار را در بعد اجرایی با شکســت 

روبرو کرده است.
3- تعــدد نقش ها بــرای نهادهایی همچون شــهرداری و دفتر 
توســعه محلی اســت. این نهادها و بخصوص دفتر توســعه محلی 
دارای توان تخصصی و مالی محدودی هســتند که قدرت اجرایی 
نمودن تمام ابعاد اجرایی نوســازی بافت را نداشته و تعدد نقش ها 
و وظایفی که بر عهده آنها قرار داده شــده، این احتمال را می دهد 
کــه وظایف اصلــی و کلیدی ای که بر عهده دارنــد نیز با چالش 

روبرو سازد.
4- عدم استفاده از ظرفیت نهادهایی همچون سرای محله در ابعاد 
دیگری همچون مدیریتی، کالبدی و اقتصادی اســت. این در حالی 

است که نهادهای محلی ظرفیتی بیشتر از آنچه در حال حاضر از آن 
استفاده می شود دارند که می توان برای حل معضلاتی که مانعی در راه 

نوسازی بافت های فرسوده هستند، استفاده نمود.

جمع بندی
در این مقاله ســعی شد با بررسی سطح اقدامات صورت گرفته در 
دو محله بافت فرسوده در شهر تهران و مصاحبه با مردم و مسؤولان، 
ابعاد اجرایی طرح های نوســازی به تفکیک ابعاد مداخله و بازیگران 
تحلیل و پیشــنهاداتی در این خصوص ارائه گردد. کنش میدانی در 
پیشبرد اقدامات بیان شده در مقاله حاضر وجه تمایز این تحقیق با سایر 
پژوهش هاســت، به نحوی که نگارنده به مدت ســه سال فعالیت در 
محلات صفا و شــهید اســدی اقدام به برآورد نظام اجرایی نوسازی 
بافت های فرسوده و خلاهای موجود در آن چه در ابعاد مداخله و چه 

در بازیگران سطح محلی نموده اند.
بر اســاس چشــم انداز پیشــنهادی کــه چارچوبی جهــت ارائه 
راهکارهای اجرایی و پشتیبان برای نهادهای مختلف حوزه اجرا فراهم 
آورد، می توان نظام اجرایی بهینه نوســازی بافت های فرســوده را به 

صورت نمودار شماره 3 می توان اصلاح نمود.

نمودار شمارة 3 : نظام اجرایی پیشنهادی نوسازی بافت های فرسوده
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جدول شمارة 5: راهبردهای پیشنهادی به منظور مداخلات در بافت های فرسوده
اقدامات سطح اجرایی اقدمات سطح پشتیبانی

اهداف کلان چشم انداز
مجری اقدام مجری اقدام

معاونت برنامه ریزی 
شهرداری کل

سازمان نوسازی

ابلاغ رسمی 
دستورالعمل استفاده از 
ظرفیت فنی-اجتماعی 

دفاتر به شهرداری 
مناطق

معاونت برنامه ریزی 
شهرداری کل

تعریف جایگاه قانونی 
در معاونت برنامه ریزی 
و توسعه ی شهرداری ها 

برای دفاتر

تقویت وجهه قانونی 
نهاد توسعه محله

هم افزایی بین نهادهای 
دخیل در فرآیند اجرای 

طرح
تقویت وجهه قانونی 

نهاد توسعه محله
بهره گیری از مشارکت 

نهاد توسعه محله و 
سایر نهادهای مردمی 

در بعد مدیریتی
تدوین سند توسعه 
محله و برنامه جامع 

اقدام مشترك

معاونت شهرسازی 
منطقه

ابلاغ رسمی به دفاتر 
خدمات الکترونیک 
در خصوص لزوم 

هماهنگی در صدور 
دستور نقشه در بافت 

فرسوده با دفاتر توسعه 
محله ای

اداره کل تدوین 
ضوابط

تدوین دستورالعمل 
اخذ بلامانع تجمیع 
و نوسازی در بافت 

فرسوده از دفاتر توسعه 
محله ای

شورای شهر

لزوم عضویت دفاتر 
توسعه محلی و یا 

گروه های مردم نهاد 
مرتبط با فعالیت های 

هر کدام از کمیته های 
شورایاری به منظور 

جدیت و خلاقیت در 
راهکار های پیشنهادی

دانشگاه علمی 
کاربردی سازمان 

نوسازی

برگزاری دوره های 
آموزشی برای هر کدام 

از نیروهای شاغل در 
دفتر

دانشگا علمی کاربردی 
شهرداری

تدوین محتوای و 
استفاده از کارشناسان 

متخصص در زمینه 
برگزاری آزمون 

تخصصی

بهره گیری از مشارکت 
نهاد توسعه محله و 

سایر نهادهای مردمی 
در بعد مدیریتی

هم افزایی بین نهادهای 
دخیل در فرآیند اجرای 

طرح
تقویت وجهه قانونی 

نهاد توسعه محله
بهره گیری از مشارکت 

نهاد توسعه محله و 
سایر نهادهای مردمی 

در بعد مدیریتی
تدوین سند توسعه 
محله و برنامه جامع 

اقدام مشترك

شهرداری منطقه

در اختیار گذاشتن 
یک اتاق و میز برای 

دفاتر توسعه محله ای به 
منظور پیگری اقدامات 
مختص بافت فرسوده

معاونت برنامه ریزی 
کل

سازمان نوسازی

تدوین ساز و کار 
قانونی استفاده از 
نظرات دفاتر و 

شورایاران در تعیین 
پروژه های بافت 

فرسوده از محل ردیف 
بودجه سازمان نوسازی

شهرداری منطقه

تشکیل جلسات منظم 
ماهانه با دفاتر توسعه 

محله ای به منظور 
نظارت بر اقدامات این 

دفاتر و همکاری و 
راهنمایی اقدامات آتی

دانشگاه علمی 
کاربردی شهرداری

تدوین محتوای 
دوره های آموزشی 

برای نیروهای شاغل در 
سرای محله

شهرداری منطقه

برگزاری منظم جلسات 
ستاد بازآفرینی منطق 
و پیگیری مصوبات با 
همکاری نیروی معین 
منطقه مستقر در دفاتر 

توسعه محلی

شورای شهر

فعال کردن خانه ی 
نوسازی ذیل چارچوب 
سراها به منظور فعالیت 

هدفمند در حوزه 
نوسازی بافت

شهرداری ناحیه

تشکیل جلسات منظم 
ماهانه با دفاتر توسعه 

محله ای به منظور 
نظارت بر اقدامات این 

دفاتر و همکاری و 
راهنمایی اقدامات آتی

شورای شهر
تقویت بودجه سرا به 
منظور دور نمودن انها 
از فضای کسب درآمد بهره گیری از مشارکت 

نهاد توسعه محله و 
سایر نهادهای مردمی 

در بعد مدیریتی

هم افزایی بین نهادهای 
دخیل در فرآیند اجرای 

طرح
تقویت وجهه قانونی 

نهاد توسعه محله
بهره گیری از مشارکت 

نهاد توسعه محله و 
سایر نهادهای مردمی 

در بعد مدیریتی
تدوین سند توسعه 
محله و برنامه جامع 

اقدام مشترك

دفتر توسعه محلی

برگزاری دوره های 
آموزشی در زمینه 

قراردادهای مشارکت 
در ساخت با همکاری 

دفاتر توسعه محلی

شورای شهر
تقویت بنیه فنی و 
تخصصی سرای 

محلات
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پی نوشت
1- در این زمینه حتی دولت مرکزی اقدام به مداخله مســتقیم و تاســیس 
ســازمان ها و نهادهای متعدد در ســطح اســتان ها و شهرهای مختلف 
کشور نموده است که اشــاره بدان از چارچوب مطالعه حاضر خارج 

است.
2- بــرای اطلاع بیشــتر مراجعــه کنید بــه: کلانتری خلیل آباد، حســین 
)1399(، نظام اجرایی طرح های نوسازی در بافت فرسوده شهر تهران، 

پژوهشگاه علوم انسانی و مطالعات اجتماعی جهاد دانشگاهی
3- دفتر توســعه محله ای زیر مجموعه سازمان نوسازی است که سازمان 
هم از جمله ســازمان های زیرمجموعه شــهرداری محسوب می شود. 
ولی با توجه به اینکه در این گزارش ســعی بر آن اســت تا به صورت 
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سازمان نوسازی
شورای شهر

در نظر گرفتن حقوق 
و مزایای مصوب و 

تحت نظارت سازمان 
نوسازی برای هر کدام 

از نیروهای دفاتر سازمان نوسازی شهر 
تهران

شورای شهر

تدوین بسته های 
تشویقی هدفمند در 

سطح فرادست و خارج 
کردن تصمیم گیری 
در حوزه هزینه های 
ساخت و ساز در 

بافت فرسوده از حوزه 
کمیته های محلی به 

منظور پرهیز از سلیقه 
گرایی و یا اعمال نظر 

مدیران محلی

هم افزایی بین نهادهای 
دخیل در فرآیند اجرای 

طرح

هم افزایی بین نهادهای 
دخیل در فرآیند اجرای 

طرح
تقویت وجهه قانونی 

نهاد توسعه محله
بهره گیری از مشارکت 

نهاد توسعه محله و 
سایر نهادهای مردمی 

در بعد مدیریتی
تدوین سند توسعه 
محله و برنامه جامع 

اقدام مشترك

شهرداری منطقه

برگزاری منظم جلسات 
ستاد بازآفرینی منطق 
و پیگیری مصوبات با 
همکاری نیروی معین 
منطقه مستقر در دفاتر 

توسعه محلی

شهرداری منطقه
شهرداری ناحیه
سرای محلات

تعریف برنامه های 
مشترك در حوزه های 
اجتماعی و کالبدی با 

دفتر توسعه محلی

معاونت برنامه ریزی 
شهرداری کل

تصویب تهیه طرح 
سند توسعه محلات و 
پایه شدن این طرح به 

منظور تخصیص بودجه 
به مناطق

تدوین سند توسعه 
محله و برنامه جامع 

اقدام مشترك

هم افزایی بین نهادهای 
دخیل در فرآیند اجرای 

طرح
تقویت وجهه قانونی نهاد 

توسعه محله
بهره گیری از مشارکت 
نهاد توسعه محله و سایر 
نهادهای مردمی در بعد 
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نهادهای بالادست

شورای شهر

تدوین برنامه سالانه 
برای اعضای شورایاری 

و تصویب آن در 
منطقه و گزارش گیری 
ماهانه از روند پیشرفت 
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Analysis of the executive system of renovation plans in worn-out urban 
textures with emphasis on worn-out textures of Tehran; 

Case study: Safa and Shahid Asadi neighborhoods
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Abstract: 
Renovation of worn-out tissues is a necessity for which there is numerous legal and national 
support at the national and macro levels. According to the annual law, 10% of these tissues 
must be renovated, and in order to achieve this goal, a role and task will be assigned to all 
government and public bodies in the form of a regeneration headquarters defined at the 
national to city levels. In addition to the capacity of the Reconstruction Headquarters, several 
laws have also stated the need to renovate worn-out structures and have devised instructions 
and solutions for it, including the Law on Urban Renovation and Development, the Law on 
Organizing and Supporting the Production and Supply of Housing, and the Law. He noted the 
support for the rehabilitation, improvement and renovation of worn-out and dysfunctional 
urban structures. Examining these laws shows that all aspects of worn-out tissue renovation 
are addressed at the policy level. But the ambiguous point is that despite these rules and the 
goals that have been set, why the path to goals is slow and in some cases impossible and the 
field of implementation is facing something different from the field of policy. For this purpose, 
by examining the laws, domestic and foreign experiences and literature, an attempt has been 
made to obtain a framework to determine the key measures of the success of modernization 
projects in the field of implementation. Data analysis has been done by SWOT method and 
solutions have been presented by strategic planning method. The results obtained from the 
analysis and interviews completed in this report show a functional difference and goal setting 
between the actors in the field of modernization and a kind of imbalance in the distribution of 
resources, roles, inter-agency relations and legally defined expectations and tasks. There is a 
field of modernization for the actors. Some of the solutions presented in this plan can be defined 
as the legal position in the Deputy of Planning and Development of Municipalities for offices, 
defining the legal position in the Deputy of Planning and Development of Municipalities for 
offices and activating the renovation house The following is the framework of Sarai Mahallat 
for purposeful activities in the field of tissue modernization.

Keywords: executive system, worn texture, Safa, Shahid Asadi neighborhoods.
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